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

O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGCAO, CORRECAO E EMENDA. O PROSPECTO DEFINITIVO SERA ENTREGUE AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAOQ.

PROSPECTO PRELIMINAR DE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO SECUNDARIA DE COTAS DO

BB PROGRESSIVO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ/MF n° 14.410.722/0001-29

£ BANCODOBRASIL

Administrado por

VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

No montante de até

RS 1.591.969.000,00

(um bilhdao, quinhentos e noventa e um milhdes, novecentos e sessenta e nove mil reais)
Codigo ISIN n° BRPTRMCTF005

O BANCO DO BRASIL S.A. (“Ofertante”), na qualidade de cotista do BB PROGRESSIVO 1l FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (“Fundo”), esta realizando uma oferta plblica de
distribuicdo secundaria de 15.919.690 (quinze milhGes, novecentas e dezenove mil, seiscentas e noventa) cotas (“Cotas”) decorrentes da 1% emissao de Cotas do Fundo, com valor nominal
unitario de RS 100,00 (cem reais), perfazendo o valor total de RS 1.591.969.000,00 (um bilhao, quinhentos e noventa e um milhGes, novecentos e sessenta e nove mil reais) (“Oferta") As Cotas
serao adquiridas em moeda corrente nacional, em 2 (duas) datas de liquidacao d1st1ntas sendo a primeira liquidagao em 29 de novembro de 2012 e a segunda liquidagao em 21 de dezembro de
2012 (“Datas de Liquidacao”). Cada investidor devera adquirir a quantidade minima de 20 (vinte) Cotas, totalizando um montante minimo de investimento por investidor de R$ 2.000,00 (dois
mil reais), e observadas as condicoes para Investidores Institucionais e Nao Institucionais referidas neste Prospecto.

As Cotas do Fundo serao ofertadas a venda, em regime de melhores esforcos, por meio do BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicao financeira mtegrante do sistema de distribuicao de
valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janelro na Rua Senador Dantas, n° 105, 36° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 24.933.830/0001-30 (“BB-BI” ou
“Coordenador leer") 0 Coordenador Lider convidou para participar da d1str1bu1cao das Cotas da Oferta o Banco Votorantim S. A., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo,
na Avenida das Nacdes Unidas, n° 14.171, Torre A, 18° andar, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 59.588.111/0001-03 (“Coordenador 1” ou “Banco Votorantim”), o Banco Bradesco BBI S.A., com
estabelecimentona Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.450, 8° andar, inscrito no CNPJ/MF sob n° 06.271.464/0001-19 (“Coordenador 2” ou “Bradesco BBI”
e 0 Banco BTG Pactual S.A., com escritorio na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.729, 9° andar, CEP 04538-133, bairro Jardim Paulista, inscrito
no CNPJ/MF sob o n° 30.306.294/0002-26, (“Coordenador 3” ou “BTG Pactual” e quando em conjunto, Coordenador 1, Coordenador 2 e Coordenador 3 denominados “Coordenadores”) por
meio de instrumento proprio, bem como demais Coordenadores Convidados, Participantes Especiais e Corretoras Consorciadas, conforme abaixo definidos, que aderiram a Oferta (Coordenador
Lider, Coordenadores, Coordenadores Convidados, Participantes Especiais e Corretoras Consorciadas, quando tratados em conjunto, definidos como “Instituicées Participantes da Oferta”), em
co?formldade com a Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)n° 400,de 29 de dezembro de 2003 (“Instrucdo CVM n° 400”), e com as demais disposicoes legais e regulamentares
aplicaveis

0 Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituicao do Patrimonial Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, datado de 30 de setembro de 2011, registrado no 8° Oficio
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, em 03 de outubro de 2011, sob o n° 1.262.934, posteriormente alterado por meio do “Instrumento Particular
de Primeira Alteracao do Regulamento e da 12 Emissao de Cotas”, datado de 06 de julho de 2012, registrado no 8° Oficio de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
em 10 de julho de 2012, sob o n° 1.286.818, da Ata de Assembleia Geral de Cotistas, datada de 31 de agosto de 2012, registrada no 8° Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo, sob o n°
1.292.274 e da Ata de Assembleia Geral de Cotlstas datada de 02 de outubro de 2012 registrada no 8° Registro de T1tulos e Documentos de Sao Paulo, na data de 03 de outubro de 2012 sob
0 n° 1295293que alterou também seu regulamento ( ‘Regulamento”). A autorizagdo para constituicdo do Fundo junto a CVM foi concedida em 18/10/2011 de acordo com o OFICIO/CVM/SIN/
GIE/N° 3153/2011, Processo CVM n° RJ-2011-11536. A autorizacdo para funcionamento do Fundo junto a CVM foi concedida em 30 de agosto de 2012, de acordo com o OFICIO/CVM/SIN/GIE/N®
2770/2012, referente ao registro de funcionamento de Fll, processo n°RJ-2012-10003.

0 Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e ¢ regido pelo seu Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, pela Instrucdo CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008
(“Instrugéo CVM n°® 472”), e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

0 Fundo é administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora De Titulos E Valores Mobiliarios Ltda., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida das Nagées Unidas, n° 14.171, Torre A, 7° andar, inscrita no CNPJ/
MF sob n° 03.384.738/0001-98 (“Instituicdo Administradora”).

Por meio da Reuniao do Conselho Diretor, realizada em 24 de julho de 2012, a Ofertante aprovou a presente Oferta, conforme certidao constante no Anexo Il a este Prospecto.
Registro da Oferta na CVM: (i) a Oferta foi aprovada e registrada na CVM sob o n°® [«], em [e].

As Cotas da Oferta serdo registradas para negociagdo secundaria no mercado de bolsa administrado pela BW&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA”),
observado o disposto neste Prospecto e no Regulamento do Fundo.

O Prospecto congém as informacdes relevantes neqessérias ao conhecimento pelos Investidores da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo, suas atividades, situacao econdmico-financeira, os
riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacées relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM CIRCUNSTANCIA ALGUMA, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS. ANTES DE INVESTIR NAS COTAS, OS POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVERAO REALIZAR SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DE SUA CONDICAO FINANCEIRA E DOS RISCOS DECORRENTES
DO INVESTIMENTO NAS COTAS. OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 51 A 68 PARA AVALIACAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

A AUTORIZACAO PARA O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DA VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE
DO FUNDOQ, DE SUA INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DE SUA BOLITICA DE lNVESTIMENTOS DOS EMPREENDIMENTOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJE TO, OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM
DISTRIBUIDAS.

A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.
COORDENADOR LIDER
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TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE
ADESAO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO, QUE TOMOU
CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA
COMPOSICAO DA CARTEIRA, DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO ESTA SUJEITO,
BEM COMO DA TAXA DE ADMINISTRAGAO DEVIDA A INSTITUICAO ADMINISTRADORA.

AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS
NORMAS EMANADAS PELA CVM.

O PROSPECTO DEFINITIVO SERA ENTREGUE AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE
DISTRIBUICAO DAS COTAS, OU SEJA, APENAS APOS A CONCESSAO DO REGISTRO DEFINITIVO DA
OFERTA PELA CVM.

NO AMBITO DA OFERTA, QUALQUER INVESTIDOR, INCLUINDO AS PESSOAS VINCULADAS,
I?ODERA REALIZAR A SUA AQUISICAO DE COTAS NA PRIMEIRA LIQUIDACAO FINANCEIRA JUNTO
AS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, A PARTIR DO DIA 07/11/2012 E ATE O DIA
14/11/2012 PARA AS PESSOAS VINCULADAS E ATE O DIA 26/11/2012 PARA OS DEMAIS
INVESTIDORES. ~ POSTERIORMENTE, QUALQUER INVESTIDOR, INCLUINDO AS PESSOAS
VINCULADAS, PODERA REALIZAR SUA AQUISICAO PARA A SEGUNDA LIQUIDACAO FINANCEIRA
DA OFERTA, NO PERIODO COMPREENDIDO ENTRE O DIA 30/11/2012 E O DIA 18/12/2012.

AS PESSOAS VINCULADAS QUE NAO FIZEREM SUA AQUISICAO DENTRO DO PERIODO
ESTABELECIDO PARA AQUISICAODE PESSOAS VINCULADAS NA PRIMEIRA LIQUIDACAO
FINANCEIRA TERAO SEUS PEDIDOS CANCELADOS EM CASO DE HAVER EXCESSO DE DEMANDA
SUPERIOR EM UM TERCO A QUANTIDADE DE COTAS OBJETO DA OFERTA, NOS TERMOS DO
DISPOSTO NO ART. 55 DA INSTRUCAO CVM N° 400.

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

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIA
DAINSTITUICAO ADMINISTRADORADO FUNDO, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU,
AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

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

Para fins deste Prospecto, os termos e expressdes contidos nesta Secao, no singular ou no plural,

terao o seguinte significado:

“12 Emissao”: A 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo objeto da

presente Oferta.

“Anuncio de Encerramento”: Anlncio de Encerramento da Oferta de Cotas do

Fundo elaborado nos termos da Instrucao CVM n° 400.

“Anuncio de Inicio”: Anudncio de Inicio da Oferta de Cotas elaborado nos

termos da Instrucao CVM n° 400.

“Assembleia Geral de Cotistas”: E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no

Capitulo IX do Regulamento.

“Ativos”: Sao os Ativos Alvo e os Ativos de Investimento,

quando referidos em conjunto.

“Ativos Alvo”: Sao os imoveis ou direitos reais sobre imoveis, de
natureza comercial, incluindo, sem limitacao, lojas
comerciais, prédios comerciais, lajes corporativas,
conjuntos comerciais, agéncias de instituicoes
financeiras e/ou salas comerciais, todos destinados a
locacao, que poderao ser objeto de investimento pelo

Fundo.

“Ativos de Investimento”: Sao os ativos de renda fixa que o Fundo podera
adquirir, tais como: Letras de crédito imobiliario
(“LCI”), certificados de recebiveis imobiliarios
(“CRI”), letras hipotecarias (“LH”), titulos publicos
federais e operacdées compromissadas lastreadas
nestes titulos, titulos de emissdo ou coobrigacdo de
instituicao financeira de primeira linha, bem como
cotas de fundo de investimento de liquidez diaria ou
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores cujas atividades preponderantes
sejam permitidas a fundos de investimento
imobiliarios, na forma da legislacao e regulamentacao

em vigor.




“Auditor Independente”:

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes,
com sede na Avenida Francisco Matarazzo, n° 1.400,
9°/10° andar e 13°/17° andar, cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.562.112/0001.20.

“Aviso ao Mercado”:

Aviso que antecede o Anlncio de Inicio e traz
informacdes complementares a Oferta, nos termos do
artigo 53 da Instrucao CVM n° 400.

“BM&FBOVESPA”:

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

Futuros.

“Carta Convite”:

Carta convite por meio da qual o Coordenador Lider
ira, por intermédio da BM&FBOVESPA, convidar as
Corretoras Consorciadas a aderirem a Oferta,
respeitados os  processos estabelecidos pela
BM&FBOVESPA.

“CMN”:

Conselho Monetario Nacional.

“CNPJ™:

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Fazenda.

“DistribuicaoParcial”:

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas da
Oferta, sem estipulacdo de montante minimo de

colocacao, nos termos do paragrafo 5° do artigo 30 da
Instrucdo CVM n° 400 de modo que a Oferta podera

ser encerrada pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo
critério, ainda que nao seja colocada a totalidade das

Cotas objeto da Oferta.

“Consultor Imobiliario”:

Instituicdo de primeira linha que venha a ser
contratada pela Instituicdio Administradora para
prestar os servicos de consultoria imobiliaria

especializada.

“Contrato de Distribuicao”:

“Contrato de Distribuicao Publica Secundaria de Cotas
Sob Regime de Melhores Esforcos de Colocacao do BB
Progressivo Il Fundo de Investimento Imobiliario - FlI”,
firmado entre o Ofertante, o Coordenador Lider, com
interveniéncia e anuéncia doFundo e da
BM&FBOVESPA.




“Contrato de Compra e Venda de Cotas”

ou “Contrato de Compra e Venda”:

Documento que formaliza a aquisicao das Cotas no

ambito da Oferta pelo Investidor.

“Contratos de Formador de Mercado”:

Contrato de Prestacdo de Servicos de Formacao de
Mercado do BB Progressivo Il Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl, celebrado entre a Instituicdo
Administradora e o Formador de Mercado 1 em [¢] e
Contrato de Prestacao de Servicos de Formacao de
Mercado do BB Progressivo Il Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll, celebrado entre o Fundo e o Formador

de Mercado 2 em [-].

“Contratos de Locacao Atipica”:

“Instrumentos Particulares de Contrato de Locacao
Atipica de Imovel eoutras Avencas” firmados entre o

Ofertante e o Fundo em 23 de agosto de 2012.

“Coordenador 1” ou “Banco

Votorantim”:

Banco Votorantim S.A., com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacoes
Unidas, n° 14.171, Torre A, 18° andar, inscrito no
CNPJ sob o n° 59.588.111/0001-03.

“Coordenador 2” ou “Bradesco BBI”:

Banco Bradesco BBI S.A., com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista,
1.450, 8° andar, inscrito no CNPJ/MF sob n°
06.271.464/0001-19.

“Coordenador 3” ou “BTG Pactual”:

Banco BTG Pactual S.A., com escritorio na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 3.729, 9° andar, CEP 04538-133, bairro
Jardim Paulista, inscrito no CNPJ/MF sob o
n° 30.306.294/0002-26.

“Coordenadores”:

O Coordenador 1, o Coordenador 2 e o Coordenador 3,

quando denominados em conjunto.

“Coordenador Convidado 1” ou “Banco J

Safra”:

O BANCO J. SAFRA S.A., instituicao financeira, com
sede social localizada na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 2150 - Cerqueira
Cesar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.017.677/0001-
20.




“Coordenador Convidado 2” ou “Banco

QOurinvest”:

O Banco Ourinvest S.A., com sede social localizada na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Avenida
Paulista, n° 1.728 - sobreloja e 2° andar, Cerqueira
Cesar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 78.632.767/0001-
20.

“Coordenador Convidado 3” ou “XP

Investimentos”:

A XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A. com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, 3.434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0001-04.

“Coordenadores Convidados”:

O Coordenador Convidado 1, o Coordenador
Convidado 2 e o Coordenador Convidado 3, quando
tratados em conjunto.

“Coordenador Lider” ou “BB-BI”:

BB Banco de Investimento S.A., instituicao financeira
integrante do sistema de distribuicao de valores
mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Senador Dantas, n°
105, 36° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
24.933.830/0001-30.

“Participantes Especiais”:

A Oferta contara com a participacao de instituicoes
integrante do sistema de distribuicao, habilitada e
autorizada pela CVM para o exercicio das atividades
relativas a distribuicdo de titulos e valores
mobiliarios, a serem convidadas pelo Coordenador
Lider mediante a assinatura do Termo de Adesao ao
Contrato de Distribuicdo até a data de concessao do
registro da Oferta pela CVM.

“Corretoras Consorciadas”:

As corretoras de titulos e valores mobiliarios
convidadas e as instituicoes financeiras autorizadas a
operar no sistema de distribuicao de valores
mobiliarios e que estejam autorizadas, na data da
respectiva adesao a Oferta, a (i) operar em mercado
de Bolsa no sistema de negociacao MegaBolsa do
segmento BOVESPA administrado pela BM&FBOVESPA
e (ii) liquidar operacdes na Camara de Compensacao e
Liquidacao e Gerenciamento de Riscos de Operacdes
no Segmento BOVESPA e da Central Depositaria da
BM&FBOVESPA, que aderirem a Oferta.

“Cotas”:

A totalidade das cotas de emissao do Fundo.

“Cotistas”:

Os titulares de Cotas do Fundo.
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“m”

Certificados de Recebiveis Imobiliarios, nos termos da
Lei n® 9.514 de 20 de novembro de 1997.

“Custodiante” ou “Escriturador”:

O Banco do Brasil S.A., sociedade de economia mista,
com sede em Brasilia, Distrito Federal, na SBS Quadra
01, Bloco G, s/n, 24° andar, parte, CEP 70.073-901,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.000.000/0001-91,que
prestara os servicos de custodia escrituracdo e
controladoria das Cotas do Fundo.

“CVM”:

Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data da Primeira Liquidacao”:

A data da primeira liquidacdo da Oferta secundaria
das Cotas da 12 Emissao, que esta prevista para 29 de
novembro de 2012.

“Data da Segunda Liquidacao”:

A data da segunda liquidacdao da Oferta secundaria
das Cotas da 12 Emissao, que esta prevista para 21 de
dezembro de 2012.

“Dia Util”:

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou
feriado nacional.

“Escritura PUblica de Conferéncia de

Bens”:

Escritura PlUblica de Conferéncia de Bens que estao
sendo lavradas entre o Ofertante e o Fundo com
relacao a cada Ativo Alvo.

“Estudo de Viabilidade”:

Estudo de Viabilidade do Fundo elaborado conforme
documento constante do Anexo VI ao Prospecto.

“Formador de Mercado 1”:

Banco Bradesco S.A., instituicao integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com
sede no nlcleo administrativo denominado Cidade de
Deus, Vila Yara, s/n°, inscrito no CNPJ/MF sob n.°
60.746.948/0001-12

“Formador de Mercado 2”:

Banco BTG Pactual S.A., com sede na Praia do
Botafogo, 501, 5° e 6° andares, Torre Corcovado, Rio
de Janeiro - RJ, inscrito no CNPJ/MF sob n.°
30.306.294/0001-45.

“Formadores de Mercado”:

O Formador de Mercado 1 e o Formador de Mercado 2,
quando tratados em conjunto.

“Instituicao Administradora”:

Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda., instituicdo financeira
autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento e carteiras de titulos e valores
mobiliarios, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
03.384.738/0001-98, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacoes
Unidas, n° 14.171, Torre A, 7° andar.
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“Instituicoes Participantes da Oferta”:

O Coordenador Lider, os Coordenadores, os
Coordenadores Convidados, os Participantes Especiais
e as Corretoras Consorciadas, quando tratados em

conjunto.

“Investidor (es)”:

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais que vierem a adquirir as Cotas objeto
da Oferta.

“Investidores Institucionais”:

Pessoas juridicas, fundos de investimentos, ou
quaisquer outros veiculos de investimento que possam
investir em cotas de fundo de investimento
imobiliario, que realizarem investimentos na Oferta
superior a RS 500.000,00 (quinhentos mil reais),

vedada a colocacao para clubes de investimento.

“Investidores Nao-Institucionais™:

Pessoas fisicas que realizarem investimentos de
qualquer valor ou investidores pessoas juridicas,
fundos de investimentos, ou quaisquer outros veiculos
de investimento que possam investir em cotas de
fundo de investimento imobiliario, que realizarem
investimentos na Oferta de até RS 500.000,00
(quinhentos mil reais), vedada a colocacao para
clubes de investimento e observado o Montante

Minimo de Investimento.

“Investimentos Planejados”:

Investimentos destinados a benfeitorias necessarias
identificadas pelo Ofertante, em conjunto com o
Fundo, por meio de avaliacdao e planejamento sobre

os Ativos Alvos.

“|OF /Titulos”:

Imposto sobre Operacoes relativas a Titulos ou

Valores Mobiliarios.

“Instrucao CVM n° 400”:

Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme alterada.

“Instrucao CVM n° 409”:

Instrucao CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004,

conforme alterada.

“Instrucao CVM n°® 472”:

Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada.

“Instrucao CVM n° 516”:

Instrucao CVM n°516, de 29 de dezembro de 2011.
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“Instrumento Particular de Conferéncia

Instrumento Particular de Integralizacao de Cotas de
Fundo de Investimento Imobiliario por meio de

de Bens”:
Conferéncia de Bens Imdveis e outras Avencas,
firmado em 23 de agosto de 2012 entre o Ofertante e
o Fundo.

“|PCA/IBGE”: indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IBGE.

“|R”: Imposto de Renda.

“Lei n® 8.668/93”:

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores
alteracoes.

“Lei n®9.779/99”:

Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores
alteracoes.

“Lei n®11.033/04”:

Lei n° 11.033, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores
alteracoes.

“Lei n® 12.024/09”:

Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009.

“Liquidacao(oes) Financeira(s)”:

A Primeira Liquidacdo Financeira e a Segunda
Liquidacao Financeira, quando mencionadas em
conjunto.

“Locatarios ou Banco do Brasil”:

Banco do Brasil S.A., sociedade de economia mista,
com sede em Brasilia, Distrito Federal, na SBS Quadra
01, Bloco G, s/n°, 24° andar, parte, CEP 70.073-901,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.000.000/0001-91 ou
suas filiais, bem como as sociedades subsidiarias e/ou
coligadas e/ou controladas pelo Banco do Brasil S.A.,
na qualidade de locatarios dos Ativos Alvo.

”

“Montante Minimo de Investimento”:

A quantidade minima de 20 (vinte) cotas, no valor de
RS 2.000,00(dois mil reais), a serem adquiridas por
cada Investidor na Oferta.

O Montante Minimo de Investimento por Investidor
nao se aplica para as negociacdes subsequentes das
Cotas no mercado secundario.

“Oferta” ou “Oferta Secundaria”:

No minimo, 50% (cinquenta por cento) da Oferta sera
direcionada aos Investidores Nao Institucionais. Caso
o volume captado na Oferta com relacao ao Investidor
Institucional ou ao Investidor Nao Institucional nao
permita seguir o percentual estabelecido acima, a
Oferta podera ser direcionada, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, a até 100% (cem por cento) para
uma das classes de Investidores de modo a acomodar
os Investidores interessados em participar da referida
Oferta.
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“Ofertante”:

Banco do Brasil S.A., sociedade de economia mista,
com sede em Brasilia, Distrito Federal, na SBS Quadra
01, Bloco G, s/n, 24° andar, parte, CEP 70.073-901,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.000.000/0001-91.

“Pessoas Vinculadas”:

Qualquer pessoa que seja: (i) administrador ou
acionista controlador da Instituicao Administradora,
(i) administrador ou controlador das Instituicoes
Participantes da Oferta, (iii) vinculada a Oferta, ou
(iv) os respectivos conjuges ou companheiros,
ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo
grau de cada uma das pessoas referidas nos itens (i),

(if) ou (iii).

“Prazo de Investimento”:

O periodo compreendido entre os dias 07 de
novembro de 2012 e 14 de novembro de 2012, para as
Pessoas Vinculadas, e entre os dias 07 de novembro
de 2012 e 26 de novembro de 2012, para os demais
Investidores para a Primeira Liquidacao Financeira da
Oferta e o periodo de 30 de novembro de 2012 a 18
de dezembro de 2012 para a Segunda Liquidacao

Financeira da Oferta.

“Prazo de Investimento para Pessoas

Vinculadas na Primeira Liquidacao

Financeira”:

No ambito da Oferta, qualquer Pessoa Vinculada
devera realizar a sua oferta firme de compra de Cotas
junto as Instituicées Participantes da Oferta, dentro
do Prazo de Investimento para Pessoas Vinculadas na
Primeira Liquidacao Financeira, que tera inicio em 07
de novembro de 2012 e término em 14 de novembro
de 2012, que precede o encerramento do Prazo de
Investimento na Primeira Liquidacao em 7 (sete) Dias
Uteis, nao havendo a realizacdo do procedimento de

bookbuilding na presente Oferta.

No Prazo de Investimento na Segunda Liquidacao
Financeira da Oferta, as Pessoas Vinculadas poderao
adquirir as Cotas da Oferta em conjunto com os

Investidores em geral.
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As Pessoas Vinculadas que nao fizerem sua aquisicao
dentro do Prazo de Investimento para Pessoas
Vinculadas na Primeira Liquidacao Financeira poderao
realizar suas aquisicoes no Prazo de Investimento
estabelecido para os Investidores em geral na
Primeira Liquidacao e/ou na Segunda Liquidacao, e
terao seus pedidos cancelados em caso de haver
excesso de demanda superior em um terco a
quantidade de Cotas objeto da Oferta, nos termos do
disposto no art. 55 da Instrucao CVM n° 400.

“Preco de Aquisicao”:

As Cotas da 1% Emissao serao vendidas ao Investidor
na presente Oferta pelo preco unitario de RS 100,00

(cem reais).

“Primeira Liquidacao Financeira”:

A liquidacéo financeira no ambito da Oferta das Cotas
que esta prevista para ocorrer na Data de Primeira

Liquidacao.

“

Prospecto”:

O presente Prospecto Preliminar de Oferta Pdblica de
Distribuicdo Secundaria de Cotas do Fundo.

[

Regulamento”:

Instrumento que regula as atividades do Fundo e de
seus prestadores de servicos,datado de 30 de
setembro de 2011, registrado no 8° Oficio de Registro
de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, em 03 de outubro de 2011, sob o
n°® 1.262.934, posteriormente alterado por meio do
“Instrumento Particular de Primeira Alteracao do
Regulamento e da 12 Emissao de Cotas”, datado de 06
de julho de 2012, registrado no 8° Oficio de Titulos e
Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, em 10 de julho de 2012, sob o n° 1.286.818, da
Ata de Assembleia Geral de Cotistas, datada de 31 de
agosto, registrada no 8° Registro de Titulos e
Documentos de Sao Paulo, sob o n°® 1.292.274 e e da
Ata de Assembleia Geral de Cotistas, datada de 02 de
outubro de 2012, registrada no 8° Registro de Titulos
e Documentos de Sao Paulo, na data de 03 de outubro
de 2012, sob o n° 1295293 que alterou também seu
Regulamento.
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“Segunda Liquidacao Financeira”:

A liquidacao financeira no ambito da Oferta das Cotas
que esta prevista para ocorrer na Data de Segunda

Liquidacao.

“Taxa de Administracao”:

A taxa de administracao conforme previsto na secao
“Taxa de Administracao” na pagina 137 deste

Prospecto.

“Termo de Adesao ao Contrato de

Distribuicao”:

Os termos de adesao ao Contrato de Distribuicao a

serem firmados pelos participantes da Oferta.

“Termo de Adesao ao Regulamento”:

Os termos de adesao ao Regulamento a serem
assinados pelos Investidores juntamente a assinatura
do Contrato de Compra e Venda de Cotas, por meio
do qual o Investidor devera atestar que recebeu
exemplar do Prospecto e do Regulamento, que tomou
ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de
investimento, da composicao da carteira, dos fatores
de riscos aos quais o Fundo esta sujeito, bem como da
taxa de administracdo devida a Instituicao

Administradora.

“Volume Total da Oferta”:

RS 1.591.969.000,00 (um bilhdo, quinhentos e
noventa e um milhoes, novecentos e sessenta e nove

mil reais).

16




1. SUMARIO DA OFERTA

Resumo das Caracteristicas da Oferta
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1. SUMARIO DA OFERTA

Resumo das Caracteristicas da Oferta

O sumario abaixo nao contém todas as informacdes sobre a Oferta Secundaria e as Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura cuidadosa
deste Prospecto, inclusive seus Anexos, e do Regulamento.

Ofertante das Cotas da
Oferta

Banco do Brasil S.A.

Tipo de Oferta

Oferta publica secundaria de Cotas do Fundo.

Deliberacao e
Autorizacdo da Oferta

Reuniao do Conselho Diretor, realizada em 24 de julho de 2012.

Coordenador Lider

BB-Banco de Investimento S.A.

Coordenadores O Banco Votorantim, o Bradesco BBl e o BTG Pactual.
Coordenadores O Banco J Safra, o Banco Ourinvest e a XP Investimentos.
Convidados

Participantes Especiais

A Oferta contard com a participacao dos Participantes Especiaisa
serem convidados pelo Coordenador Lider mediante a assinatura
do Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicao até a data de
concessao do registro da Oferta pela CVM.

Corretoras Consorciadas

As corretoras de titulos e valores mobiliarios contratadas e as
instituicoes financeiras autorizadas a operar no sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios e que estejam autorizadas, na
data da respectiva adesao a Oferta.

Instituicao
Administradora e Gestora
do Fundo

Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

Escriturador

Banco do Brasil S.A.

Formadores de Mercado

Banco Bradesco S.A e Banco BTG Pactual S.A.

Os Formadores de Mercado atuarao conforme regulamentacao da
Instrucao CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, no Regulamento
para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados pela BM&FBOVESPA, bem como nas demais regras,
regulamentos e procedimentos pertinentes, especialmente da
BM&FBOVESPA e da Camara de Compensacdo, Liquidacdo e
Gerenciamento de Riscos de Operacdes no Segmento Bovespa e da
Central Depositaria de Ativos (CBLC).
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Os Formadores de Mercado realizardo operagdes destinadas a
fomentar liquidez das Cotas de emissao do Fundo, tendo em vista
a Oferta.

As obrigacoes dos Formadores de Mercado estdo estipuladas nos
Contratos de Formador de Mercado.

Quantidade de Cotas da
Oferta

15.919.690 (quinze milhdes, novecentas e dezenove mil,
seiscentas e noventa) Cotas.

Preco de Aquisicao das
Cotas da Oferta

O Valor Nominal Unitario das Cotas no valor de RS 100,00(cem
reais) nas Datas de Liquidacao.

Volume Total da Oferta

R$1.591.969.000,00 (um bilhdo, quinhentos e noventa e um
milhdes, novecentos e sessenta e nove mil reais).

Direitos, Vantagens e
Restricoes das Cotas

As Cotas de emissao do Fundo apresentam as seguintes
caracteristicas principais: (i) as Cotas do Fundo correspondem a
fracoes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e
escritural; (ii) as Cotas do Fundo serdo de uma Unica classe e
dardo aos seus titulares idénticos direitos politicos; (iii) cada Cota
confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais
de Cotistas; (iv) de acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°
8.668/93, o Cotista nao podera requerer o resgate de suas cotas;
(v) somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os
Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data de convocacao da
Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou
procurados constituidos ha menos de 1 (um) ano; (vi) ndo podem
votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao
Administradora; (b) os socios, diretores e funcionarios da
Instituicdo Administradora; (c) empresas ligadas a Instituicao
Administradora, seus socios, diretores e funcionarios; e (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e
funcionarios; (vii) nao se aplica o disposto acima quando: (i) os
Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens
(a), (b), (c) e (d); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a
permissao de voto; (viii) também ndo poderdo votar nas
Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do
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Fundo, (a) os Locatarios dos Ativos Alvo ou terceiros locatarios,
exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisicdo e alienacdo
dos Ativos Alvo, renegociacdo dos contratos de locacédo atipica,
permuta de Ativos Alvo e/ou quaisquer outras matérias em que se
configure conflito de interesses e (b) os Cotistas Conflitados; (ix) a
Instituicdo Administradora poderda determinar a suspensdao do
servico de transferéncia de Cotas até, no maximo, 03 (trés) dias
Uteis antes da data de convocacdo de Assembleia Geral de
Cotistas, com o objetivo de facilitar o controle de Cotistas
votantes. O prazo de suspensao do servico de cessao e
transferéncia de Cotas, se houver, sera comunicado aos Cotistas
no edital de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas.

Local de Admissao e

Negociacao das Cotas

As Cotas estdo registradas para negociacao no mercado secundario
no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa

de Valores, Mercadorias e Futuros.

Montante Minimo de

Investimento

Cada Investidor devera realizar a aplicacdo inicial minima no
Fundo, a qual sera de 20(vinte) Cotas por Cotista, equivalentes a
RS 2.000,00 (dois mil reais), nas Datas de Liquidacado, sendo certo
gue o montante maximo de investimento por Investidor é de 25%

(vinte e cinco por cento) do total das Cotas do Fundo.

O percentual maximo que o empreendedor, o incorporador,
construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos
pelo Fundo podera adquirir na Oferta ou no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de

25% (vinte e cinco por cento).

0 Montante Minimo de Investimento por Investidor ndo se aplica
para as negociacoes subsequentes das Cotas no mercado
secundario, observado o quanto disposto no Contrato de

Distribuicao e neste Prospecto.

Regime de Distribuicao

das Cotas

As Cotas da Oferta serdo distribuidas publicamente pelas
Instituices Participantes da Oferta, nos termos da Instrucao CVM

n° 400, sob o regime de melhores esforcos de colocacao.
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Prazo de Distribuicao

0 prazo de distribuicdo das Cotas da Oferta é de até 6 (seis) meses
contados a partir da data do registro da Oferta, ou até a data da
publicacao do Anlncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Aquisicao das Cotas

No ambito da Oferta, qualquer Investidor que esteja interessado
em investir em Cotas, incluindo as Pessoas Vinculadas, devera
realizar a sua aquisicdo de Cotas junto a uma das Instituicoes
Participantes da Oferta, conforme o caso, durante o Prazo de
Investimento, mediante a assinatura do Contrato de Compra e
Venda de Cotas, observado o Montante Minimo de Investimento e a
tranche destinada aos Investidores Institucionais e aos Investidores
Nao Institucionais, conforme abaixo descrito.

No ambito da Oferta, qualquer Pessoa Vinculada devera realizar a
sua oferta firme de compra de Cotas junto a uma das Instituicoes
Participantes da Oferta, dentro do Prazo de Investimento para
Pessoas Vinculadas na Primeira Liquidacdo Financeira, que tera
inicio em 07/11/2012 e término em 14/11/2012, que precede o
encerramento do Prazo de Investimento na Primeira Liquidacao em
7 (sete) Dias Uteis, ndo havendo a realizacdo do procedimento de
Bookbuilding na presente Oferta.

Os investidores podem efetuar sua ordem de aquisicao em qualquer das
Instituicoes Participantes da Oferta, porém em apenas uma das
instituicoes. No caso do investidor efetuar ordens de compra de Cotas
em dois ou mais participantes da Oferta, somente sera considerada
uma das ordens, sendo validada pela BM&FBovespa a ordem recebida
da Instituicao Participante que primeiro apresentar liquidacao
financeira junto a BM&FBovespa nas Datas de Liquidacao.

O Prazo de Investimento das Pessoas Vinculadas na Primeira
Liquidacdo terd encerramento 7 (sete) Dias Uteis antes do
encerramento do Prazo de Investimento dos demais Investidores na
Primeira Liquidacao, de forma que a restricao de que trata o
artigo 55 da Instrucdo CVM n° 400 sera dispensada apos aprovacao
da CVM.

As Pessoas Vinculadas que nao fizerem sua aquisicao dentro do
Prazo de Investimento para Pessoas Vinculadas poderao realizar
suas aquisicoes no Prazo de Investimento estabelecido para os
Investidores em geral na Primeira Liquidacao e/ou na Segunda
Liquidacao, e terao seus pedidos cancelados em caso de haver
excesso de demanda superior em um terco a quantidade de Cotas
objeto da Oferta, nos termos do disposto no art. 55 da Instrucao
CVM n° 400.
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Os Contratos de Compra e Venda de Cotas firmados pelos
Investidores sao irrevogaveis e irretrataveis.

Na hipotese de ser verificada divergéncia relevante entre as
informacdes constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto
Definitivo da Oferta que altere substancialmente o risco assumido
pelo Investidor, ou a sua decisdo de investimento, podera referido
Investidor desistir de sua aquisicao apos o inicio da Oferta, sem
qualquer 6nus, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucao CVM n°
400. Nesta hipotese, o Investidor devera informar, por escrito, sua
decisdo de desisténcia da aquisicio ao Coordenador Lider, aos
Coordenadores, aos Coordenadores Convidados, aos Participantes
Especiais ou as demais Corretoras Consorciadas (por meio de
mensagem eletronica, telefone/fax, ou correspondéncia enviada
ao endereco do Coordenador Lider, conforme informacdes contidas
no Aviso ao Mercado) até as 16h (dezesseis horas) do primeiro Dia
Util a contar da data de publicacdo do Anincio de Inicio. Caso o
Investidor ndo informe, por escrito, sua decisdo de desisténcia da
aquisicdo até a data e horario mencionados, devera adquiriras
Cotas da Oferta.

Prazo de Investimento
para as Pessoas
Vinculadas na Primeira

Liquidacao Financeira

Periodo compreendido entre os dias 07 de novembro de 2012 e 14
de novembro de 2012.

No Prazo de Investimento na Segunda Liquidacao Financeira da
Oferta, as Pessoas Vinculadas poderao adquirir as Cotas da Oferta
em conjunto com os Investidores em geral.

As Pessoas Vinculadas que nao fizerem sua aquisicao dentro do
Prazo de Investimento para Pessoas Vinculadas na Primeira
Liquidacao Financeira poderao realizar suas aquisicoes no Prazo de
Investimento estabelecido para os Investidores em geral na
Primeira Liquidacao e/ou na Segunda Liquidacao, e terao seus
pedidos cancelados em caso de haver excesso de demanda
superior em um terco a quantidade de Cotas objeto da Oferta, nos
termos do disposto no art. 55 da Instrucao CVM n° 400.

Prazo de Investimento
para os demais

Investidores

Periodo compreendido entre os dias 07/11/2012 e 26/11/2012
para a Primeira Liquidacdo Financeira e o periodo compreendido
entre os dias 30/11/2012 e 18/12/2012 para a Segunda Liquidacao
Financeira.
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Datas de Liquidacao

29 de novembro de 2012 e 21 de dezembro de 2012.

Distribuicao Parcial

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas da Oferta, sem
estipulacdo de montante minimo de colocacdo, nos termos do
paragrafo 5° do artigo 30 da Instrucdao CVM n° 400 de modo que a
Oferta podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, a seu
exclusivo critério, ainda que nao seja colocada a totalidade das
Cotas objeto da Oferta.

Procedimentos para
Aquisicao e Liquidacao das

Cotas:

Iniciada a Oferta, os investidores interessados na aquisicao das Cotas
deverao fazé-la perante uma das Instituicoes Participantes da Oferta,
mediante a assinatura do Contrato de Compra e Venda de Cotas e do
Termo de Adesao ao Regulamento, sendo certo que a aquisicao das
Cotas sera realizada nas Datas de Liquidagdo estabelecida no
Contrato de Compra e Venda de Cotas pelo Preco de Aquisicao das
Cotas, de acordo com os procedimentos operacionais do Regulamento
de Operacbes da Camara de Compensacdo, Liquidacdo e
Gerenciamento de Riscos de Operacoes no Segmento Bovespa, e da
Central Depositaria de Ativos - CBLC.

Os investidores podem efetuar sua ordem de aquisicao em qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta, porém em apenas uma das
instituicoes. No caso do investidor efetuar ordens de compra de Cotas
em dois ou mais participantes da Oferta, somente sera considerada
uma das ordens, sendo validada pela BM&FBovespa a ordem recebida
da Instituicdo Participante que primeiro apresentar liquidacao
financeira junto a BM&FBovespa nas Datas de Liquidacao.

As Cotas serao adquiridas pelo preco unitario de RS 100,00(cem reais)
a ser pago até as Datas de Liquidacdo em moeda corrente nacional.

Publico Alvo

Investidores Institucionais e Investidores Nao Institucionais.

Tranche destinada aos
Investidores Institucionais
e aos Investidores Nao

Institucionais

No minimo 50% (cinquenta por cento) sera direcionada aos
Investidores Nao Institucionais. Caso o volume captado na Oferta
com relacdo ao Investidor Institucional ou ao Investidor Nao-
Institucional nao permita seguir o percentual estabelecido acima,
a Oferta poderd ser direcionada, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, a até 100% (cem por cento) para uma das
classes de Investidores de modo a acomodar os Investidores
interessados em participar da referida Oferta.
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Inadequacao de

Investimento

O investimento em Cotas do Fundo representa um investimento de
risco, uma vez que é um investimento em renda variavel, estando
os investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, dentre
outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilacao das cotacdes das
Cotas em bolsa. Assim, os investidores poderao perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Recomenda-se,
portanto, que os investidores devem ler cuidadosamente a Secao
“Fatores de Risco”, nas paginas 51 a 68 deste Prospecto, antes da
tomada de decisao de investimento, para a melhor verificacao de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento
em Cotas do Fundo.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS OU VALORES MOBILIARIOS.

Publicidade e Divulgagao
de Informacgées do Fundo
e da Oferta

O Aviso ao Mercado, o Anlncio de Inicio e o Anlncio de
Encerramento serdo publicados no jornal “Valor Econémico”, de
modo a garantir aos investidores acesso as informacdes que possam,

direta ou indiretamente, influir em suas decisoes de adquirir Cotas.

Todos e quaisquer atos relacionados a Oferta serdo divulgados nos
enderecos fisicos e eletronicos do Coordenador Lider:

www.bb.com.br/ofertapublica, (neste website na secao de ofertas

em andamento, acessar “BB Progressivo II” e posteriormente “Leia o

Prospecto Preliminar”).

Apds o encerramento da Oferta, todos os andncios, atos e/ou fatos
relevantes relativos ao Fundo serao disponibilizados nos enderecos
fisicos e eletronicos da Instituicio Administradora, na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacoes
Unidas, n° 14.171, Torre A, 7° andar e no website:

WWWw.vam.com.br.

Informacgdes Adicionais

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre
a Oferta poderao ser obtidas junto a Instituicdo Administradora, as

Instituicoes Participantes da Oferta e/ou a CVM.
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2. CARACTERISTICAS DA OFERTA

CARACTERISTICAS DA OFERTA

A presente Oferta é composta de até 15.919.690 (quinze milhdes, novecentas e dezenove mil,
seiscentas e noventa) Cotas, que serao ofertadas pelo Preco de Aquisicao, perfazendo o montante
total de até RS 1.591.969.000,00 (um bilhdo, quinhentos e noventa e um milhdes, novecentos e

sessenta e nove mil reais), nas Datas de Liquidacao.

A presente Oferta podera ser cancelada a critério do Coordenador Lider, permanecendo as cotas

nao vendidas na titularidade da Ofertante.

O Preco de Aquisicdo das Cotas sera o mesmo para ambas as Liquidacdes Financeiras, nao

incidindo qualquer tipo de atualizacao.

No ambito da Oferta, os Investidores interessados na aquisicao de Cotas objeto da Oferta deverao
firmar os Contratos de Compra e Venda de Cotas perante uma das Instituicdes Participantes da

Oferta, mediante o pagamento do Preco de Aquisicao.

PRAZOS DE DISTRIBUICAO

A colocacdo e aquisicao das Cotas somente tera inicio apos: (i) a obtencdao do registro da
distribuicdo das Cotas junto a CVM; (ii) disponibilizacdo do Prospecto; e (iii) a publicacdo do

Anuncio de Inicio.
0 prazo de distribuicao das Cotas objeto da Oferta é de até 6 (seis) meses, contados a partir da
data do Registro da Oferta, ou até a data da publicacdo do Anlncio de Encerramento, o que

ocorrer primeiro.

Apos a aquisicao das Cotas total ou parcialmente, a distribuicdo sera encerrada e o Coordenador

Lider devera publicar o Anincio de Encerramento da distribuicao.
AQUISICAO DAS COTAS
A quantidade minima de Cotas a serem adquiridas por cada um dos Cotistas é de 20 (vinte) Cotas,

perfazendo o montante minimo de investimento de RS 2.000,00 (dois mil reais).

0 Preco de Aquisicdo das Cotas nao sofrera alteracado do seu valor durante a Oferta.
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A aquisicao das Cotas sera feita mediante assinatura do Contrato de Compra e Venda de Cotas e
Termo de Adesdo ao Regulamento, que especificara as condicdes da aquisicao e liquidacao das

Cotas.

0 Contrato de Compra e Venda de Cotas servira como titulo executivo extrajudicial para todos os
fins e efeitos de direito. A ndo observancia as condicdes de pagamento constantes do Contrato de
Compra e Venda de Cotas constituira o subscritor em mora, de pleno direito, nos termos do

paragrafo Unico do artigo 13 da Lei 8.668/93.

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos

termos da legislacao vigente.
A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo.

As Cotas objeto de novas emissdes assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes.

NEGOCIACAO DAS COTAS

As Cotas, depois de pago o Preco de Aquisicdo e apds o encerramento da presente Oferta,
poderao ser negociadas exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela BM&FBovespa em

data a ser informada pelas Instituicoes Participantes da Oferta aos Cotistas.

As Cotas somente serdo liberadas para novas negociacoes no mercado secundario apos a
autorizacao da BM&FBOVESPA e apds o encerramento da Oferta, sendo certo que, ainda que nao
estejam liberadas para novas negociacdes no mercado secundario, as Cotas da Oferta farao jus ao

rendimento do Fundo apurado no periodo, de forma pro rata temporis.

ALTERAGAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO OU MODIFICACAO DA OFERTA

0 Ofertante podera requerer a CVM a modificacdo ou revogacao da Oferta, em caso de alteracdo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da

apresentacao do pedido de registro de distribuicao, ou que o fundamentem, acarretando

aumento relevante dos riscos por ela assumidos e inerentes a propria Oferta.
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Além disso, o Ofertante podera modificar a Oferta para melhora-la em favor dos Investidores.

Em caso de deferimento do pedido de modificacao da Oferta, a CVM podera prorrogar o prazo da

oferta por até 90 (noventa) dias, contados da data do referido deferimento.

A revogacao ou a modificacao da Oferta serdo divulgadas imediatamente por meio de publicacao
de anuncio de retificacdo, nos mesmos jornais utilizados para a divulgacao do Anuncio de Inicio,
conforme o disposto no Art. 27 da Instrucdo CVM n° 400. Apds a publicacdo do anuncio de
retificacao, somente serao aceitas ordens dos Investidores que estiverem cientes de que a oferta

original foi alterada, e que tiverem conhecimento das novas condicées.

Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n° 400; e/ou seja
modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM n° 400, o Investidor podera revogar
sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisao as Instituicoes Participantes da
Oferta até as 16 horas do quinto Dia Util subsequente a data em que foi comunicada por escrito a
suspensao ou modificacao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do
Investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até
entdo pagos serdo devolvidos sem juros ou correcdo monetaria, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis

contados da data da respectiva revogacao.

Além da publicacdo do andncio de retificacdo, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverao ser comunicados diretamente a respeito da modificacao efetuada, para que confirmem,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacdo, o interesse em manter a

declaracao de aceitacao, presumida a manutencao em caso de siléncio.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n° 400; (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM n° 400; ou (c) o Contrato
de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitacao serao cancelados e as Instituicoes
Participantes da Oferta comunicardo aos Investidores o cancelamento da Oferta, que podera
ocorrer, inclusive, mediante publicacdo de Aviso ao Mercado, a exclusivo critério do Coordenador
Lider. Nesses casos, os valores até entao pagos pelos Investidores serdao devolvidos sem juros ou
correcdo monetaria, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do

cancelamento ou revogacao da Oferta ou resilicao do Contrato de Distribuicao.
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PUBLICO ALVO DA OFERTA
A Oferta tera como publico alvo os Investidores, sendo que serdo destinadas a:

a) Investidores Nao Institucionais, que sao as pessoas fisicas que realizarem investimentos
de qualquer valor ou investidores pessoas juridicas, fundos de investimentos, ou
quaisquer outros veiculos de investimento que possam investir em cotas de fundo de
investimento imobiliario, que realizarem investimentos na Oferta de até RS 500.000,00
(quinhentos mil reais), vedada a colocacao para clubes de investimento e observado o
Montante Minimo de Investimento; e

b) Investidores Institucionais sdo quaisquer investidores, pessoas juridicas, fundos de
investimentos, ou quaisquer outros veiculos de investimento que possam investir em
cotas de fundo de investimento imobiliario, que realizarem investimentos na Oferta
superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), vedada a colocacdo para clubes de
investimento.

No ambito da Oferta, a quantidade minima de Cotas que cada um dos Investidores devera adquirir
é de 20 (vinte) Cotas, o que equivale ao montante total minimo de RS 2.000,00 (dois mil reais),
sendo que o montante maximo de investimento por Investidor é de 25% (vinte e cinco por cento)
do total das Cotas do Fundo.

INADEQUACAO DA OFERTA A INVESTIDORES

0 investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario nao é adequado a investidores que
necessitem de liquidez, tendo em vista que os fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em
mercado de bolsa ou balcdo organizado. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a
forma de condominio fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate convencional de suas
cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario. Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a secao “Fatores de Risco”
nas paginas 51a 68 deste Prospecto, que contém a descricao de certos riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas, antes da tomada de decisao de investimento.

Adicionalmente, o investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento de risco, posto que é
um investimento em renda variavel e, assim, os investidores que pretendem adquirir as cotas estao
sujeitos a perdas patrimoniais e riscos, dentre outros aqueles relacionados com a volatilidade do
mercado de capitais, a liquidez das cotas e a oscilacdo de suas cotacées em bolsa, e, portanto,
poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
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SUSPENSAO E CANCELAMENTO DA OFERTA

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM n° 400, a CVM: (1) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condi¢coes diversas das constantes
da Instrucdo CVM n° 400 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacdao da CVM, ou fraudulenta, ainda que apos obtido o respectivo registro; e (2)
devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento
sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta nao 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 devera ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

A suspensao 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
aceitacdo até o 5° (quinto) Dia Util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos
os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e os
Investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipétese de suspensao, conforme previsto
acima, terdo direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as Cotas, conforme
o disposto no paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucdo CVM n° 400, no prazo de 3 (trés) Dias
Uteis, sem qualquer remuneracao ou correcido monetaria.

PUBLICIDADE E DIVULGAGAO DE INFORMAGOES DA OFERTA

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo publicados no jornal “Valor
Econdmico”, de modo a garantir aos Investidores acesso as informaces que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisoes de adquirir Cotas.

Tais documentos também serdo disponibilizados no site do Coordenador Lider
www.bb.com.br/ofertapublica (neste website na secao de ofertas em andamento, acessar “BB
Progressivo II” e posteriormente clicar no documento desejado).

DELIBERAGAO DA OFERTA

A presente Oferta foi autorizada nos termos da Reunido do Conselho Diretor do Ofertante, datada
de 24 de julho de 2012, conforme documentos constantes do Anexo Il a este Prospecto
Preliminar.
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REGIME DE COLOCACAO

A distribuicao das Cotas sera realizada pelas Instituicoes Participantes da Oferta, sob o regime de

melhores esforcos.

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

O patrimonio liquido na data de integralizacdo de cotas na oferta primaria do Fundo foi de RS
1.591.969.000,00 (um bilhdao, quinhentos e noventa e um milhdes, seiscentos e sessenta e nove
mil reais), sendo que a receita bruta de locacao prevista anualmente é de RS 144.000.000,00

(cento e quarenta e quatro milhoes de reais).

Os Imoveis que compdem a carteira do Fundo sdo agéncias bancarias e prédios comerciais que
estao distribuidos por todo o pais, conforme a representacao grafica da distribuicao geografica

abaixo:

Representagio Grifica da Distribuigio Geografica dos Imoveis do
Fundo

1454 3 3 1%

Q= -

= Mordeste
Centra- Oeste
Sudeste

Sl
69%;

Na carteira do Fundo, alguns imoveis sdo objeto de penhoras judiciais. Por esse motivo, o Banco
do Brasil assumiu, nos documentos de Integralizacdo dos imdveis, o compromisso de se
responsabilizar por eventuais execucdes judiciais, em sua totalidade, sem impacto ou reflexo

para o Fundo e seus cotistas.
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Abaixo seguem os principais Imoveis e indice de representatividade:

Percentual
do Valor
Total
Integralizado
dos Ativos

Valor de
Integralizagcéo

Destinacéo de Uso CIDADE

do
Ativo (R$)

Edficio Administrativo

Brasilia DF 287,000,000 20%
- Sede Ill
BEEDAMEERD g meyy sp 97,000,000 7%
- Av. Sdo Jodo
Edificio Administrativo
- Curitiba Curitiba PR 50,000,000 4%
Agéncia Belo Belo
Horizonte T, MG 43,340,000 3%
Edificio Administrativo Belo
- Rua da Bahia Horizonte MG 43,900,000 3%
Ane . Belo 0
Agéncia Tamoios MereTE MG 38,542,000 3%
Edificio Administrativo
- Rua S#o Bento Sao Paulo SP 33,000,000 2%
Edificio Administrativo — o
_ AV, Goi4s Goiania GO 30,000,000 2%
Agéncia Florian6polis  Florianopolis SC 22,000,000 2%
Agéncia Zona Sul IRl (D2 RJ 33,580,000 2%

Janeiro

Ainda, o Fundo buscara remunerar seus cotistas a 8,5% (oito e meio por cento) ao ano, corrigidos
anualmente pela variacao do IPCA/IBGE.

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

AQUISICAO DE COTAS

No ambito da Oferta, qualquer Investidor, incluindo as Pessoas Vinculadas, devera realizar a
aquisicao de Cotas junto a uma das Instituicées Participantes da Oferta, conforme o caso,
durante o correspondente Prazo de Investimento previsto na pagina 14 deste Prospecto mediante
assinatura do Contrato de Compra e Venda de Cotas, os quais serao irrevogaveis e irretrataveis,

exceto na ocorréncia das hipoteses listadas nos paragrafos seguintes.

As Pessoas Vinculadas deverao realizar a sua oferta firme de compra de Cotas junto a uma das
Instituicdes Participantes da Oferta, dentro do Prazo de Investimento para Pessoas Vinculadas na
Primeira Liquidacao Financeira, que tera inicio em 07/11/12 e término em 14/11/12, que
precede o encerramento do periodo de reserva em 7 (sete) Dias Uteis, ndo havendo a realizacio

do procedimento de Bookbuilding na presente Oferta.

0 Prazo de Investimento das Pessoas Vinculadas tera encerramento 7 (sete) Dias Uteis antes ao
encerramento do Prazo de Investimento dos demais Investidores na Primeira Liquidacao, de
forma que a restricdo de que trata o artigo 55 da Instrucdo CVM n° 400 sera dispensada apos

aprovacao da CVM.
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As Pessoas Vinculadas que nao fizerem sua aquisicdo dentro do Prazo de Investimento para
Pessoas Vinculadas na Primeira Liquidacao Financeira poderao realizar suas aquisicées no Prazo
de Investimento estabelecido para os Investidores em geral na Primeira Liquidacao Financeira
e/ou na Segunda Liquidacdo, e terao seus pedidos cancelados em caso de haver excesso de
demanda superior em um terco a quantidade de Cotas objeto da Oferta, nos termos do disposto
no art. 55 da Instrucao CVM n° 400.

No Prazo de Investimento na Segunda Liquidacao Financeira da Oferta, as Pessoas Vinculadas
poderao adquirir as Cotas da Oferta em conjunto com os Investidores em geral e terao seus
pedidos cancelados em caso de haver excesso de demanda superior em um terco a quantidade de
Cotas objeto da Oferta, nos termos do disposto no art. 55 da Instrucao CVM n° 400.

Na hipdtese de ser verificada divergéncia relevante entre as informagdes constantes do Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo da Oferta que altere substancialmente o risco assumido pelo
Investidor, ou a sua decisdo de investimento, podera referido Investidor desistir de sua aquisicao
apos o inicio da Oferta, sem qualquer 6nus, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrugdo CVM n°
400. Nesta hipotese, o Investidor devera informar, por escrito, sua decisdo de desisténcia da
aquisicdo ao Coordenador Lider, aos Coordenadores, aos Coordenadores Convidados, aos
Participantes Especiais ou as demais Corretoras Consorciadas (por meio de mensagem eletronica,
telefone/fax, ou correspondéncia enviada ao endereco do Coordenador Lider, conforme
informacdes contidas no Aviso ao Mercado) até as 16h (dezesseis horas) do primeiro Dia Util a
contar da data de publicacdo do Anuncio de Inicio. Caso o Investidor ndo informe, por escrito, sua
decisdao de desisténcia da aquisicdo até a data e horario mencionados nesta clausula, devera
adquirir as Cotas da Oferta.

Na ocorréncia de excesso de demanda na Segunda Liquidacdo Financeira da Oferta, conforme
abaixo definida, os Critérios de Rateio somente serao observados com relacdo aos Investidores
Nao Institucionais que tiverem aderido a Oferta na respectiva Segunda Liquidacao Financeira.

Apoés alocadas as Cotas para os Investidores, cabera ao Coordenador Lider, ao seu exclusivo
critério, definir a alocacao das eventuais sobras de Cotas.

Ressalta-se que para a presente Oferta foi pleiteada a dispensa de atender os requisitos do artigo
55 da Instrucdo CVM n° 400, ndo se aplicando, dessa forma, qualquer restricdo a subscricao
realizada pelas Pessoas Vinculadas em caso de excesso de demanda, desde que estas realizem a
subscricao dentro do Prazo de Investimento para Pessoas Vinculadas na Primeira Liquidacao
Financeira.

Os investidores podem efetuar sua ordem de aquisicdo em qualquer das Instituicées Participantes
da Oferta, porém em apenas uma das instituicdes. No caso do investidor efetuar ordens de compra
de Cotas em dois ou mais participantes da Oferta, somente sera considerada uma das ordens, sendo
validada pela BM&FBovespa a ordem recebida da Instituicdo Participante que primeiro apresentar
liquidacao financeira junto a BM&FBovespa nas Datas de Liquidagao.
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PLANO DA OFERTA

Observadas as disposicées da regulamentacao aplicavel, as Instituicoes Participantes da Oferta
realizarao a distribuicao das Cotas conforme o plano da Oferta adotado em conformidade com o
disposto no artigo 33, paragrafo 3°, da Instrucdo CVM n° 400, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento
ao perfil de risco do publico alvo; e (iii) que os representantes das as Instituicoes Participantes da
Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatéria e que suas dlvidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelos pelas Instituicdes Participantes da Oferta.

As Instituicoes Participantes da Oferta organizarao a colocacao das Cotas perante os Investidores,
sendo que, no caso de colocacdo superior a totalidade das Cotas ofertadas, deverao ser
observados os Critérios de Rateio a serem realizados pela BM&FBOVESPA para os Investidores Nao
Institucionais.

A alocacao das Cotas perante os Investidores Institucionais serd de forma discricionaria pelo
Coordenador Lider, podendo levar em conta suas relagdes com clientes e outras consideragées de
natureza comercial ou estratégica, sendo que a colocacdo das Cotas perante os Investidores
Institucionais sera realizada em conjunto com os Coordenadores da Oferta. Os Contratos de
Compra e Venda firmados pelos Investidores Institucionais poderao ser atendidos em montante
inferior ao pretendido, a exclusivo critério do Coordenador Lider.

O Plano da Oferta tera os termos e condicoes estabelecidos na Clausula Terceira do Contrato de
Distribuicdo, conforme previsto no item “Procedimentos da Distribuicdo”, na pagina 121 deste

Prospecto.

LIQUIDAGOES FINANCEIRAS

A Oferta contara com 02 (duas) liquidacdes financeiras das Cotas, sendo a Primeira Liquidacao
Financeira prevista para a Data da Primeira Liquidacao e a Segunda Liquidacao Financeira
prevista para a Data da Segunda Liquidacao.

Caso na Data da Primeira Liquidacao Financeira nao seja colocado o Volume Total da Oferta, o
Coordenador Lider continuara a distribuicdo das Cotas remanescentes (ndo adquiridas na Primeira
Liquidacao Financeira) durante o Prazo de Investimento até a Segunda Liquidacao Financeira na
Data da Segunda Liquidacao.

Entretanto, se na Data da Primeira Liquidacdo seja colocado o Volume Total da Oferta, o

Coordenador Lider ird encerrar a Oferta, sem que seja realizada a Segunda Liquidacao
Financeira.
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CRONOGRAMA ESTIMATIVO

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Ordem
dos Eventos Data Prevista!”
Eventos
1. Pedido de Registro da Oferta na CVM 31/08/2012
2. Publicacao do Aviso ao Mercado 16/10/2012
Disponibilizacao do Prospecto Preliminar
Inicio das apresentacdes para potenciais investidores
(Roadshow)
] Concessao do Registro da Oferta 06/11/2012
4, Publicacdo do Anlncio de Inicio 07/11/2012
Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
5. Prazo de Investimento para Pessoas Vinculadas na 07/11/2012 a 14/11/2012
Primeira Liquidacao Financeira
6. Prazo de Investimento para os demais Investidores 07/11/2012 a 26/11/2012
para a Primeira Liquidacao Financeira
7. Prazo de Investimento para Investidores para a 30/11/2012 a 18/12/2012
Segunda Liquidacao Financeira
8. Comunicacao, aos Investidores do resultado da 28/11/2011 e 20/12/2012
alocacao de Cotas durante o Prazo de Investimento
9. Data da Primeira Liquidacao Financeira 29/11/2012
10. Data da Segunda Liquidacao Financeira 21/12/2012
1. Publicacao do Anlncio de Encerramento Até 180 dias a contar do
Andncio de Inicio
12. Inicio de negociacao das Cotas Apds o encerramento
da Oferta e
liberacao para
negociacao pela
BM&FBOVESPA

(" Todas as datas previstas estdo sujeitas a alteracées, suspensdes, antecipacées ou prorrogacoes
a critério do Ofertante e do Coordenador Lider ou de acordo com os regulamentos da CVM e da
BM&FBOVESPA, sendo que apds a concessdo do registro da Oferta, as alteracdes do cronograma
estimativo deverdo ser previamente comunicadas a CVM, podendo ser considerada modificacdo
da Oferta.
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3. VISAO GERAL DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Historico

No Brasil, os fundos imobiliarios surgiram em junho de 1993, com a Lei n° 8.668/1993 e foram
regulamentados, pela CVM, em janeiro do ano seguinte, através das Instrucdes CVM 205 e 206,
ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrucao CVM n° 205 foi revogada pela Instrucao CVM n° 472,

que por sua vez foi alterada recentemente pela Instrucao CVM n° 478.

A partir de 2005, a atividade dos investimentos em fundos imobiliarios para pessoas fisicas
aumentou devido a promulgacao da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que as isentou de
tributacdo a titulo de imposto de renda sobre os rendimentos distribuidos pelos fundos

imobiliarios.

Como reflexo da evolucao do marco regulatério na indistria e da criacdo de um ambiente de
investimento atrativo a pessoa fisica, o0 mercado de fundos imobiliarios listados, aos poucos,

ganhou a forma que possui hoje.

Tudo isso contribuiu para a crescente demanda por classes de ativos imobiliarios e para o
desenvolvimento do mercado de fundos de investimento imobiliario (“FllI”’) no Brasil. De acordo
com dados da Ugbar, no ano de 2011, até julho, foram registrados RS 2,6 bilhdes de cotas de
Fll,no ano de 2010 foram registrados RS 9,8 bilhdes de cotas de Fll, sendo que no exercicio de
2009 o volume de registros foi de RS 3,44 bilhoes.

Os Fundos de Investimento Imobiliario sdo veiculos de investimento coletivo, que agrupam
investidores com o objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho imobiliario de maneira
solidaria, a partir da captacdo de recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, nos termos da Lei n° 8.668/1993, da Lei n° 9.779/99, da Instrucdo CVM n° 472 e

demais regras aplicaveis.

Os recursos de um Fll podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios,
na construcao de imoveis, na aquisicio de imoveis prontos, no investimento em projetos que
viabilizem o acesso a habitacao e servicos, para posterior alienacao, locacao ou arrendamento;
ou ainda em outros investimentos de lastro imobiliario, como Certificado de Recebiveis
Imobiliarios, Letra Hipotecaria, Letra de Crédito Imobiliario e cotas de outros Fundos Imobiliarios,
ou seja, em ativos de cunho imobiliario, visando gerar retorno pela valorizacao, locacao,

arredamento, venda ou demais atividades relacionadas ao ativo.
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O Artigo 45 da Instrucao CVM n° 472 estabelece o rol taxativo de ativos que podem ser investidos
por um fundo imobiliario:

“Artigo 45 (...)

I - quaisquer direitos reais sobre bens iméveis;

Il - desde que a emissd@o ou negociacdo tenha sido objeto de registro ou de autorizacdo
pela CVM, acbes, debéntures, bénus de subscricGo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fli;

Il - acées ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades
permitidas aos FlI;

IV - cotas de fundos de investimento em participacées (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl ou de fundos de
investimento em acbes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo
civil ou no mercado imobilidrio;

V - certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Instrucdo CVM
n° 401, de 29 de dezembro de 2003;

VI - cotas de outros Fll;
VIl - certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que sua emissdo ou negociacdo tenha sido registrada na CVM;
VIl - letras hipotecdrias; e
IX - letras de crédito imobilidrio.”
No entanto, a Instrucdo CVM n° 472 estabeleceu que caso um fundo imobiliario invista volume
superior a 50% (cinquenta por cento) do seu patrimonio em titulos e valores mobiliarios, devera
respeitar os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos

na Instrucao CVM n°® 409, sendo que os limites de aplicacao por modalidade de ativos financeiros
nao se aplicam aos investimentos previstos nos incisos IV, VI e VII descritos acima.
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0 veiculo Fundo Imobiliario é isento de impostos tais como PIS, COFINS e IR. O Imposto de Renda

incide somente sobre as receitas financeiras decorrente das aplicacoes do caixa do Fundo.

Para possuir tal beneficio tributario, o Fundo:

e Deve distribuir, pelo menos a cada seis meses, 95% (noventa e cinco por cento) de seu
resultado de caixa aos quotistas;

e Nao pode investir em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou socio de imovel pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente
ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
do Fundo.

Ainda, o investidor pessoa fisica recebe rendimentos sem pagar Imposto de Renda, uma vez que
os rendimentos distribuidos pelo Fundo sdo isentos de IR, desde que: a) o cotista seja pessoa
fisica titular de menos de 10% (dez por cento) de cotas do Fundo; b) as suas respectivas cotas
gerem rendimentos nao superiores a 10% (dez por cento) do rendimento total distribuido pelo
Fundo; c) as cotas do Fundo sejam negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado; d) o Fundo tenha no minimo 50 cotistas (Lei 11.033/04). Para melhores

esclarecimentos vide Secao Tributacao, deste Prospecto.

Os Fll sao fundos fechados, ou seja, nao permitem resgate das cotas, de modo que o retorno do
capital investido se da através da distribuicao de resultados, da venda das cotas ou, quando for o
caso, na dissolucao do fundo com a venda dos seus ativos e distribuicao proporcional do

patrimoénio aos cotistas.

Como o investimento em bens imoveis e aquisicdo direta de CRI normalmente envolve alto valor
de aplicacao, poucos sao os investidores que possuem recursos suficientes para aplicar
diretamente em empreendimentos dessa natureza. Esse foi um dos principais fatores que
estimulou o surgimento no mercado do conceito de fundo imobiliario, regulamentado pela
legislacao brasileira a partir da década de 90, por meio da Lei 8668/93 e da Instrucdo CVM n° 205,

esta revogada pela Instrucao CVM n° 472, que por sua vez foi alterada pela Instrucao CVM n° 478.

Essa nova forma de investimento veio, portanto, viabilizar o acesso de pequenos e médios
investidores aos investimentos imobiliarios. Os fundos passaram a juntar os recursos captados e
investir em um ou mais empreendimentos imobiliarios ou em um ou mais CRI, que compdem sua

carteira.
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Abaixo, podem ser observadas algumas caracteristicas dos Fundos de Investimento Imobiliario
comparativamente as caracteristicas de um investimento por aquisicao direta de imovel:

Principais Beneficios dos Fundos Imobiliarios

Fundo de Investimento

das cotas de fundos de
investimento imobiliario no
mercado secundario®. A negociacdo

Caracteristicas rexo s Investimento Direto em Imoével
Imobiliario
Com um baixo valor inicial de - L
. . . O valor minimo de aplicacao
investimento, proporciona ao
. . . e = corresponde ao valor de cada
investidor a diversificacdo das | . , . -
. L . s imovel a ser adquirido, exigindo
Investimento suas aplicacbes imobiliarias, X
.. um montante maior de recursos e
participando, ao mesmo tempo, . .
. . . resultando em um investimento
do investimento em diversos )
o mais concentrado.
imoveis.
A venda das cotas no mercado
secundario pode ser parcial ou
total, de acordo <com a | Exige a venda total do imovel e
conveniéncia do investidor, o qual | transferéncia da propriedade
- devera se atentar a baixa liquidez | através de um processo lento e
Liquidez

burocratico, que envolve registro
em cartorio, pagamento de ITBI,
etc.

é realizada na BM&FBOVESPA, em
ambiente regulado.

O fundo conta com estrutura
profissionalizada para cuidar das
questdes relativas aos imoveis e a
gestao dos recursos.

Rendimentos mensais isentos de
Imposto de Renda para pessoas
fisicas (desde que sejam
satisfeitas as condicoes
informadas na nota abaixo**).

O investidor paga uma taxa de
corretagem na negociacao das
cotas em mercado secundario,
em torno de 0,5% sobre o valor
da transacao.

(*) A respeito da baixa liquidez das cotas de fundo de investimento imobilidrio no mercado
secunddrio, vide o item “Riscos Relacionados a Liquidez”, na secdGo “Fatores de Risco”, na pdgina
53 deste Prospecto.

(**) Sdo isentos de Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo fundo, com no minimo 50
(cinquenta) cotistas, a pessoa fisica titular de menos de 10% (dez por cento) de cotas de fundo
cujas cotas sdo negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcGo organizado (Lei n°
11.033/04). Para maiores informacbes acerca da tributacdo incidente no investimento nas cotas
do Fundo, leia o item “Tributacdo dos Investidores”, na secdo “Tributac@o”, na pdgina 129 deste
Prospecto.

A gestdo é de responsabilidade
do proprietario, o qual responde
diretamente por todas as
questoes relativas ao imovel.

Gestao Imobiliaria

IRPF de até 27,5%
rendimentos.

Tributacao sobre  os

O proprietario fica sujeito ao
pagamento de corretagem na
venda do imdvel, que pode
chegar a 6% do valor do imovel.

Taxa de Corretagem
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Diagnostico do Setor no Brasil

Atualmente o pais vive uma nova realidade de mercado, tendo em vista as moderadas taxas de
inflacdo, os novos conceitos que permeiam os meios empresariais - de qualidade, competitividade
e produtividade - e o encaminhamento de reformas estruturais que conduzem de forma gradativa
a estabilizacdo da economia. Neste contexto, o mercado imobiliario figura como um dos mais
aquecidos do pais.

Recentemente, o crédito imobiliario se ampliou largamente, os prazos de financiamento se
alongaram e houve o desenvolvimento do financiamento via mercado de capitais, com relevante
participacao de capital estrangeiro.

Apesar de terem sido criados ha mais de 10 anos, o volume de oferta de novos fundos nao tem
apresentado um ritmo consistente. Mesmo assim, nota-se um crescimento em sua importancia e
popularidade.

0 ano de 2011 terminou com um conjunto de 141 Fll, com patriménio liquido consolidado de RS
18,02 bilhdes, dos quais 60 Fll sao listados e tem uma capitalizacao de mercado consolidada de
RS 12,55 bilhdes. (Fonte: Anudrio Ugbar 2012: SecuritizacGo e Financiamento Imobilidrio)

Nota-se nos graficos 1, 2 e 3 abaixo (todos os graficos apresentados nesta secao foram retirados
do “Guia do Investidor - Fundo de Investimento Imobiliario” - 22 Edicdo - Publicado pela Ugbar
Informacao e Educacao Financeira Avancada Ltda.) que os Fll passaram a efetivamente serem
partes relevantes de um novo modelo de geracao de funding para os tomadores de recursos e
uma nova opcao de investimento para os investidores apds a edicdo da Instrucdo CVM n° 472:

Evolugdo das Emissdes - Montante (em R$ milhées)

8.000 —
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000

1.000

Fonte: Ugbar

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011*

* até Outubro Fundos Listados [l Fundos Nao Listados [l
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Evolucdo do Patriménio Liquido
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Apesar da diversificacao do escopo de investimentos do Fll trazidas pela Instrucao CVM n° 472, a
maioria dos Fll ainda sao destinados a investimentos diretos em imodveis. Os graficos abaixo
mostram uma divisao do mercado levando-se em consideracao a classe de ativos alvo, sendo que

os fundos dedicados a aquisicao de CRI sao considerados dentro da classe de renda fixa:

Niamero de Fll por Classe de Ativo em 31/10/2011

Imaével

Renda fixa 4

Renda variavel 1

Multiclasse 1

Fonte: Ugbar
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O grafico abaixo apresenta uma classificacdo dos FIl baseada em critérios de decisao de
investimento do publico alvo de cada Fll, levando em consideracao a intencdo dos investidores
com relacdo ao retorno de seu investimento e forma de aplicacdo dentro da politica de

investimento dos Fll:

Namero de Fll por Finalidade em 31/10/2011

Renda regular 48
Ganho de capital 3
Investimentos gerais 2
| I I I I I
0 10 10 30 40 50
Fonte; Ugbar



0 grafico abaixo demonstra o comportamento do mercado secundario das cotas de FlI listadas na
BM&FBOVESPA e divide sua classificacao em razao dos ativos alvo de investimento dos fundos,

apresentando sua liquidez no mercado secundario:
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A analise a seguir apresenta detalhes sobre o rendimento do investimento realizado, também

levando em consideracao a classe de ativos alvo do FlI:

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia
brasileira sdao baseadas em dados publicos. As informacdes sobre o mercado imobiliario,
apresentadas ao longo deste Prospecto, foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas
de mercado, informacdes puUblicas e publicacdes do setor. Tais declaracoes tém como base
informacoes obtidas de fontes consideradas confiaveis, tais como SECOVI e Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica, dentre outras.
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. FATORES DE RISCO

Riscos de Bloqueio a Negociacado das Cotas

Riscos Relacionados a Liquidez

Riscos Relativos a Rentabilidade do Investimento

Risco Relativo a Concentracao e Pulverizagao

Risco de Concentracao das Cotas no Ofertante

Risco de Diluicao

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

Risco de Desapropriacao

Risco de Sinistro

Risco de Despesas Extraordinarias

Risco das Contingéncias Ambientais

Risco de Concentracao da Carteira do Fundo

Riscos Tributarios

Risco Institucional

Riscos Macroeconémicos Gerais

Riscos do Prazo

Risco Juridico

Riscos de Crédito

Risco Imobiliario

Risco de Amortizacao Extraordinaria

Risco de Condicoes Economicas Adversas Regionais

Risco de Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de Forca Maior
Risco de Perdas nao Cobertas pelos Seguros Contratados

Risco de Custos Relativos a Eventuais Reclamacdes de Terceiros
Risco de Auséncia de Laudo de Avaliacdo

Risco de Flutuacdes no Valor dos Ativos do Fundo

Risco da Rentabilidade estar Vinculada a Politica de Investimentos
Risco de Inexisténcia de Garantia das Aplicacdes do Fundo

Risco de Inadimpléncia dos Emissores dos Ativos de Investimento
Risco de Exposicao do Fundo a Riscos de Crédito

Risco de Intervencao ou Liquidacao do Custodiante

Risco de Alteracao do Regulamento

Risco de Inexisténcia de Rendimento Predeterminado

Risco de Quoérum de Aprovacao Qualificado

Risco do Pouco Desenvolvimento do Mercado

Risco Relacionado a Existéncia de Onus RealBaixa Liquidez de alguns Ativos de Investimento.
Demais Riscos
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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4. FATORES DE RISCO

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

A aquisicao de cotas de fundos de investimento imobiliario apresenta riscos que devem ser
analisados pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, mercado,
rentabilidade, entre outros, relacionados ao respectivo fundo de investimento imobiliario, as
cotas que serao distribuidas e ao objeto do Fundo. Por esta razao, o Investidor interessado na
aquisicao das Cotas deve ler cuidadosamente todas as informacdes que estdao descritas neste

Prospecto antes de tomar a sua decisao de investimento.

Deve-se frisar que a propriedade de Cotas nao confere aos seus titulares a propriedade sobre os
imoveis integrantes do patriménio do Fundo ou sobre fracdo ideal especifica destes imoveis. Os
direitos dos Cotistas sao, assim, exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo uniforme e
nao individualizado.

RISCO DE BLOQUEIO A NEGOCIAGAO DE COTAS

As Cotas objeto de cada distribuicdo publica somente serdo liberadas para negociacoes
subsequentes no secundario apdés o encerramento da respectiva oferta, desta forma, caso o
Cotista opte pelo desinvestimento no Fundo antes do encerramento da Oferta, nao podera
negociar suas Cotas na BM&FBOVESPA.

RISCOS RELACIONADOS A LIQUIDEZ

A aplicacao em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas

no momento de sua eventual negociacdo no mercado secundario.
Os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no

mercado brasileiro, que ainda nao movimenta volumes significativos de recursos e que atrai um

numero reduzido de investidores interessados em realizar negdcios de compra e venda de suas cotas.
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Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a
negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacdo no mercado de
bolsa. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento

no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Nao ha qualquer garantia do Administrador em relacdo a possibilidade de venda das Cotas no
mercado secundario, preco obtido pelas Cotas, ou mesmo garantia de saida ao investidor. Esta

Ultima hipotese pode trazer ao investidor perda de patrimonio.
RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE DO INVESTIMENTO

0 investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado
da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera

preponderantemente das receitas provenientes da exploracao comercial dos Ativos Alvo.

Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de resultados que lhes serao pagos a partir da
percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelo Locatario dos Ativos Alvo pertencentes ao Fundo,
a titulo de locacdo, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos Ativos Alvo e/ou da

venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Investimento.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captacédo de
recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos Alvo e inicio da obtencao das receitas de
locacdo, desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de

Investimento, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo nesse periodo.

RISCO RELATIVO A CONCENTRACAO E PULVERIZACAO
Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da

emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao

expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios.
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Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdoes na Assembleia Geral de Cotistas sejam
tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteracao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos
Cotistas.

RISCO DE CONCENTRAGAO DAS COTAS NO OFERTANTE

Sera admitida a Distribuicao Parcial das Cotas da Oferta, sem estipulacdo de montante minimo de
colocacao, nos termos do paragrafo 5° do artigo 30 da Instrucao CVM n® 400 de modo que a Oferta
podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, ainda que nao seja
colocada a totalidade das Cotas objeto da Oferta.

Assim ha o risco de que o Ofertante permaneca com uma parcela significativa das Cotas do Fundo
apods encerrada a Oferta, de modo que podera ser detida uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios, observado que,
nos termos do item 13.3, inciso “iii” do Regulamento, o Cotista que seja locatario é considerado
um Cotista Conflitado e nédo tera direito a voto em quaisquer deliberagdes da Assembleia Geral de
Cotistas.

Nesta hipotese ha a possibilidade de alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos
Cotistas.

Ainda, caso o disposto no item 13.3, inciso “iii” do Regulamento seja revogado ou por qualquer
motivo deixe de ser aplicado, ha possibilidade de: (i) que deliberacées na Assembleia Geral de
Cotistas sejam tomadas pelo Ofertante em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos cotistas minoritarios;

RISCO DE DILUICAO

Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas que nao adquirirem Cotas ao menos na
mesma proporcao das Cotas detidas no Fundo incorrerao no risco de terem a sua participacao no
patrimonio do Fundo diluida.

NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINAGAO DE RISCOS
As aplicaces realizadas no Fundo nao contam com garantia da Instituicao Administradora ou das
Instituicdes Participantes da Oferta, ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo

conglomerado da Instituicdo Administradora ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC.
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RISCO DE DESAPROPRIACAO

Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvo, ha possibilidade de que ocorra a
desapropriacao, parcial ou total, de Ativos Alvo que comporao a carteira de investimentos do
Fundo. Tal desapropriacdao pode acarretar a perda total ou parcial da propriedade, podendo
impactar a rentabilidade do Fundo.

Nao existe garantia de que tal indenizacao paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente
para o pagamento da rentabilidade pretendida pelo Fundo.

RISCO DE SINISTRO

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo objeto de investimento pelo
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a
serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido,
observadas as condicdes gerais das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora
virem a nao ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral
de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Alvo, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracao, conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacoes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos Ativos Alvo. O
pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducao na rentabilidade das Cotas do Fundo. O
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acbes judiciais (despejo, renovatodria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos,
despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao do imovel.

RISCO DAS CONTINGENCIAS AMBIENTAIS
Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em
responsabilidades pecuniarias (indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)

para o Fundo e eventualmente na rescisdo dos contratos de locacao, circunstancias que afetam a
rentabilidade do Fundo.
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RISCO DE CONCENTRAGAO DA CARTEIRA DO FUNDO

0 Fundo destinou os recursos para a aquisicdo de Ativos Alvo, que integrarao o patriménio do Fundo, de
acordo com a sua Politica de Investimento. Independentemente da possibilidade de aquisicao de
diversos Ativos Alvo pelo Fundo, nao ha qualquer indicacdo na Politica de Investimento sobre a
quantidade de Ativos Alvo que o Fundo devera adquirir, o que podera gerar uma concentracao da

carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situacao.

RISCOS TRIBUTARIOS

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdao de novos tributos ou de
interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao

previstos inicialmente.

A Lei n® 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sao isentos de tributacéo
sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que ndao tenham como construtor, incorporador ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual

superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e
os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
Ainda, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n° 11.033/04, conforme
alterada pela Lei n° 11.196, de 21 de novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda na
fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispoe (i)
sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e
que (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento

de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos
da Lei n° 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as cotas do
Fundo. Nao estao sujeitos a esta tributacdo a remuneracao produzida por letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios e LCI, nos termos da Lei n° 12.024, de 27 de agosto de
2009, conforme alterada.

Existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.
RISCO INSTITUCIONAL

A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a implementacao do Plano Real. Tais
ajustes tém implicado na realizacdgo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras.

A economia brasileira em seu contexto macroeconémico particular ja realizou inUmeros ajustes,
tais como alteracao na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre
rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras
medidas que podem provocar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdémica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

RISCOS MACROECONOMICOS GERAIS

O Fundo estad sujeito, direta ou indiretamente, as variacoes e condicoes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados
principalmente pelas condicbes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica brasileira, podera vir a
causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os Cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificacdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal
para controlar a inflacao, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram aumento
das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial,
controle de capital e limitacao as importacdes, entre outras medidas, poderao resultar em perdas
para os Cotistas. As atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco de
mercado das Cotas de nossa emissao podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:
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« politica monetaria, cambial e taxas de juros;

« politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

« greve de portos, alfandegas e receita federal,;

« inflacao;

« instabilidade social;

» liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

« politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

« racionamento de energia elétrica; e

« outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos no
exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a
confianca dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracao da
economia e prejudicando o preco de mercado das acées das companhias listadas para negociacao
no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro.

Considerando que € um investimento de longo prazo e voltado a obtencao de renda, pode haver
alguma oscilacao do valor de mercado das Cotas para negociacao no mercado secundario no curto
prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor que
pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

RISCOS DO PRAZO

Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo € um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacao do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do
capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

RISCO JURIDICO

Toda a arquitetura do modelo financeiro, economico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e
da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo
de operacao financeira, em situacoes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores
em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual
estabelecido.
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RISCOS DE CREDITO

Os Cotistas do Fundo terao direito ao recebimento de rendimentos que serao, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de locacdo dos Ativos Alvo do Fundo. Dessa forma, o Fundo
estara exposto aos riscos de ndao pagamento, por parte dos respectivos Locatarios das obrigagoes
decorrentes dos contratos de locacao referentes aos Ativos Alvo.

Assim, por todo o tempo em que os Ativos Alvoestiverem locados ao Locatario, o Fundo estara
exposto aos riscos de crédito deste. Na eventualidade de nao renovacédo dos contratos de locacao
atipica ou mesmo de sua rescisao por qualquer motivo, o Fundo passara a estar exposto aos riscos
inerentes a demanda existente pela alienacdo desse Imovel, ndo sendo a Instituicdo
Administradora responsavel por quaisquer variacdes nos resultados do Fundo em decorréncia de
flutuacoes nessa demanda.

Nao ha garantia legal quanto ao recebimento da aceleracdo de aluguéis vincendos oriundos dos
contratos de locacdo atipica relativos aos Ativos Alvo que integrarao o patrimonio do Fundo.

RISCO IMOBILIARIO

E o risco de desvalorizacdo de um imével, ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i)
Fatores macroeconomicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do imovel, seja possibilitando a maior oferta de
imoveis e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével limitando sua valorizacdo ou potencial de
revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que impactem exclusivamente a microrregido como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates,
bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca piorando a area de influéncia para
uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o
acesso ao imovel e (v) restricoes de infraestrutura / servicos publicos no futuro como capacidade
elétrica, telecomunicacdes, transporte publico entre outros; (vi) a expropriacao (desapropriacao)
do imoével em que o pagamento compensatoério nao reflita o agio e/ou a apreciacao historica.

RISCO DE AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA

Caso existam recursos no caixa do Fundo que nao estejam investidos em Ativos Alvo, a Instituicao
Administradora podera realizar uma amortizacdo extraordinariadas Cotas no montante do saldo
de caixa disponivel, proporcionalmente a quantidade de Cotas em circulacdo, resguardadas
eventuais provisdes e/ou reservas estabelecidas no Regulamento, e este fato podera impactar
negativamente na rentabilidade esperada pelo investidor, uma vez que nao existe a garantia de
que o investidor conseguira reinvestir tais recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.
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RISCO DE CONDIGCOES ECONOMICAS ADVERSAS REGIONAIS

As condicoes econdmicas adversas nas regides onde estdo localizados os Ativos Alvo e a

capacidade de manter e renovar as locacées podem causar um efeito adverso para o Fundo.

Os resultados do Fundo dependem substancialmente da sua capacidade de adquirir Ativos Alvo e
locar e/ou manter locados os espacos dos Ativos Alvo aos Locatarios. Condicdes adversas nas
regioes em que se encontram situados os Ativos Alvo podem restringir a possibilidade de
aumentar o preco das locacoes, bem como diminuir as receitas provenientes dessas locacgoes.
Caso os Ativos Alvo nao gerem receita suficiente para que possam cumprir com as suas
obrigacdes, a condicao financeira e os resultados do Fundo podem ser adversamente afetados,

assim como a rentabilidade dos Cotistas.

Ainda, a atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e
procura de bens imdveis em certas regidoes, a demanda por locacdes de imdveis e o grau de
interesse de potenciais compradores dos Ativos do Fundo, fazendo com que eventuais

expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas.

Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem se tornar menos
lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da esperada. A
falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar o Fundo no momento da

alienacao dos Ativos Alvo que integram o seu patrimonio, se for o caso.

Além disso, bens imoveis podem ser afetados pelas condicoes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis comerciais nas regides onde se
encontram os Ativos Alvo descritos neste Prospecto, e suas margens de lucros podem ser afetadas
em funcao dos seguintes fatores, dentre outros (i) criacao e/ou aumento nas aliquotas de tributos
e tarifas publicas incidentes, (ii) da interrupcdo ou prestacao irregular dos servicos publicos, em
especial o fornecimento de agua e energia elétrica, (iii) eventos adversos que limitem atividades
relacionadas aos setores comercial e bancario ou mesmo afetem ou limitem as atividades
principais do Banco do Brasil, na condicdo de Locatario dos Ativos Alvo de propriedade do Fundo
(iv) periodos de recessao, aumento dos niveis de vacancia e/ou aumento da taxa de juros que
causem queda nos precos das locacdes e/ou aumento da inadimpléncia dos Locatarios; (v)
eventual decadéncia economica das regides onde se encontram localizados os Ativos Alvo; e (vi)
percepcdes negativas pelos Locatarios com relacdo a seguranca, atratividade e relevancia, sob o

ponto de vista estratégico, das regides onde se situam os Ativos Alvo.
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Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira e as

Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Ha de se destacar que, em razédo de especificidades da legislacao federal, estadual ou municipal,
os Ativos Alvo ou alguns dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, podem estar sujeitos a restricoes
ou normativos especiais que impecam a livre transferéncia dos imdveis sem que seja aprovada tal
transferéncia previamente por 6rgao governamental, como é o caso de imoveis foreiros, cuja
transferéncia de titularidade do dominio util é sujeita a aprovacdo da SPU - Secretaria do
Patrimonio da Unido, o que pode demandar tempo e custos adicionais a transferéncia da
titularidade de direitos sobre o Imdvel ao Fundo. Ademais, ha possibilidade de exercicio de
direito de preferéncia pela Unido na aquisicao de imoveis foreiros. Outros normativos especificos
a serem considerados sao aqueles que criam regras especificas de uso, seja por via legal,
condominial ou de zoneamento, as quais, além de restritivas a transferéncia, podem gerar
impactos a liberdade de ocupacao e uso de determinados imdveis. Tais restricoes, de maneira
geral, podem afetar a rentabilidade do Fundo, na medida em que causem impacto na
documentacado afeta a regularidade e transferéncia do imovel ao Fundo ou mesmo quanto a

utilizacao pelos Locatarios.
RISCO DE OCORRENCIA DE CASOS FORTUITOS E EVENTOS DE FORCA MAIOR

A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos Ativos Alvo podem

impactar as atividades do Fundo.

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracao dos Ativos Alvo integrantes de sua Carteira
estao sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca
maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos
Alvo. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que poderdo gerar

perdas ao Fundo e aos Cotistas.
RISCO DE PERDAS NAO COBERTAS PELOS SEGUROS CONTRATADOS
Perdas nao cobertas pelos seguros contratados em relacdo aos Ativos Alvo, bem como

descumprimento das obrigacées pela companhia seguradora, poderdo resultar em prejuizos ao

Fundo, causando efeitos adversos aos Cotistas.
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N&o se pode garantir que o Locatario dos Ativos Alvo contratara e mantera contratadas apolices
de seguros para os respectivos Ativos Alvo e, ainda, que o valor segurado sera suficiente para
proteger os Ativos Alvo de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que
ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis.
Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
podera sofrer perdas relevantes e 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 condicao

financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo segurados, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da

companhia seguradora contratada, nos termos da apélice exigida.

RISCO DE CUSTOS RELATIVOS A EVENTUAIS RECLAMAGOES DE TERCEIROS

Na qualidade de proprietario dos Ativos Alvo, o Fundo podera incorrer em custos relativos a
eventuais reclamacodes de terceiros, inclusive de prestadores de servico contratados pelo Fundo

para operacao dos Ativos Alvo.

Na qualidade de proprietario dos Ativos Alvoe no ambito de suas atividades, o Fundo podera ser
réu em processos administrativos e 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 nao 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 subscricao e integralizacao de novas cotas, para arcar com eventuais perdas.
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RISCO DE AUSENCIA DE LAUDO DE AVALIAGAO

Na oferta primaria das Cotas do Fundo, nos termos do subitem 1.1.1 do Instrumento Particular de
Integralizacao de Bens, por se tratar de um fundo destinado exclusivamente a investidores
qualificados, foi dispensada a elaboracao de laudos de avaliacdo, de acordo com o subitem

4.1.1., inciso “ix” do Regulamento e do artigo 55, inciso “IV” da Instrucao CVM n.° 472/08.

Desta forma, atribuiu-se os Imoéveis, o valor total de RS 1.402.469.000,00 (um bilhao,
quatrocentos e dois milhdes, quatrocentos e sessenta e nove mil reais), com base em avaliacao
de terceiro contratada pelo Ofertante e negociacao realizada entre o Ofertante e o Administrador
do Fundo.

Assim, nao obstante o Estudo de Viabilidade anexo ao presente Prospecto preveja o valor de
mercado dos Ativos Alvo, nao ha garantia de que o valor atribuido aos Ativos Alvo quando da sua
integralizacdo no Fundo pelo Ofertante correspondia ao seu valor de mercado a época da

integralizacao.

RISCO DE FLUTUAGOES NO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

O valor dos Ativos que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacoes de precos, cotacoes de mercado e eventuais avaliacoes realizadas de acordo com a
regulamentacdo aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor dos Ativos
integrantes da carteira do Fundo, o patrimonio do Fundo pode ser afetado negativamente. A
queda nos precos dos Ativos integrantes da carteira do Fundo pode ser temporaria, ndo existindo

garantia de que nao se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

RISCO DA RENTABILIDADE ESTAR VINCULADA A POLITICA DE INVESTIMENTOS

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimentos do

Fundo.

0 investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores
mobilidrios de rentabilidade variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependera do resultado da administracdo do empreendimento objeto do respectivo fundo. No
presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, diretamente, das receitas
provenientes, primordialmente, das locacoes dos Ativos Alvo e, ocasionalmente, da venda dos

Ativos Alvo.

64



Os recursos do Fundo serdao preponderantemente aplicados nos Ativos Alvo, os quais sao imoveis
de natureza comercial, prontos ou em construcao. Nao ha garantia de sucesso de implementacao
da Politica de Investimentos almejada pelo Fundo, mesmo que todos os investimentos alvo do
Fundo sejam realizados, de forma que nao é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos
investimentos e operagoes do Fundo.

RISCO DE INEXISTENCIA DE GARANTIA DAS APLICAGOES DO FUNDO

As aplicacdes no Fundo nao contam com garantia da Instituicdo Administradora, do Coordenador
Lider, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de
Crédito, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Igualmente, nem o Fundo nem a Instituicao Administradora prometem ou asseguram aos Cotistas
qualquer rentabilidade ou remuneracao decorrentes da aplicacao em cotas. Desse modo, todos os
eventuais rendimentos, bem como o pagamento do principal, provirao exclusivamente da carteira
de Ativos do Fundo, a qual esta sujeita a riscos diversos, e cujo desempenho € incerto.

Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, pode haver
oscilacao do valor das Cotas no curto prazo, hipotese na qual o Fundo estara sujeito a perdas
superiores ao capital aplicado e os Cotistas poderao ser obrigados a aportar recursos adicionais
para cobrir os prejuizos sofridos pelo Fundo, de acordo com os limites impostos pela
regulamentacao aplicavel.

RISCO DE INADIMPLENCIA DOS EMISSORES DOS ATIVOS DE INVESTIMENTO

A parcela do patriménio do Fundo nao aplicada nos Ativos Alvo deve ser aplicada em Ativos de
Investimento. Tais titulos e ativos podem vir a nao ser honrados pelos respectivos emissores, de
modo que o Fundo teria que suportar tais prejuizos, o que afetaria negativamente a rentabilidade
das Cotas.

RISCO DE EXPOSICAO DO FUNDO A RISCOS DE CREDITO

Os Cotistas farao jus ao recebimento de rendimentos que lhes serao pagos a partir da percepcao,
pelo Fundo, dos valores que lhes forem pagos pelo Locatario a titulo de locacao dos Ativos Alvo,
deduzidas as despesas e acrescidos os rendimentos das disponibilidades financeiras. Assim, por
todo o tempo em que os Ativos Alvo estiverem locados aos Locatarios, o Fundo estara exposto aos
riscos de crédito desta. Na eventualidade de ndo renovacao dos contratos de locacdo atipica ou
mesmo de sua rescisdo por qualquer motivo, o Fundo passara a estar exposto aos riscos inerentes
a demanda existente pela alienacdo desse Imovel, ndo sendo a Instituicao Administradora
responsavel por quaisquer variagoes nos resultados do Fundo em decorréncia de flutuacdes nessa
demanda.
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Nao ha garantia legal quanto ao recebimento da aceleracdo de aluguéis vincendos oriundos dos
Contratos de Locacgao Atipica relativos aos Ativos Alvo que integrarao o patrimoénio do Fundo.

RISCO DE INTERVENGAO OU LIQUIDAGAO DO CUSTODIANTE

O Fundo tera conta corrente no Custodiante. Na hipdtese de intervencdo ou liquidacao
extrajudicial deste, ha possibilidade de os recursos ali depositados serem bloqueados e somente
por via judicial serem recuperados para o Fundo, o que afetaria sua rentabilidade e poderia leva-
lo a perder parte do seu patrimonio.

RISCO DE ALTERAGAO DO REGULAMENTO

O Regulamento pode ser alterado em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacao da CVM ou por deliberacao da Assembleia Geral de Cotista. Tais alteracoes poderao

afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

RISCO DE INEXISTENCIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO

As cotas serao valorizadas todo dia Util, conforme os critérios de avaliacao dos Ativos integrantes
da carteira do Fundo. A valorizacdo de tais Ativos nao representam nem devera ser considerada
promessa ou garantia de rentabilidade aos Cotistas. Portanto, os Cotistas somente receberao

rendimentos se os resultados da carteira do Fundo assim permitirem.

RISCO DE QUORUM DE APROVAGAO QUALIFICADO

Nas Assembleias Gerais, as deliberacdes relativas as matérias (i) alteracdo do Regulamento do
Fundo; (ii) destituicao da Instituicao Administradora; (iii) fusao, incorporacao, cisao e
transformacao do Fundo; (iv) eleicao e destituicaio dos representantes dos Cotistas;
(v)deliberacao sobre as situacoes de conflitos de interesses e (vi) Deliberacao sobre a alienacao
dos Ativos Alvo quando convocada por Cotista que detenha, no minimo, 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, nos termos do item 9.2.2 do Regulamento, dependerdo de aprovacao da maioria

absoluta das Cotas emitidas.

RISCO DO POUCO DESENVOLVIMENTO DO MERCADO

As operacoes do Fundo e os investimentos e locacdes relacionados aos Ativos estao sujeitos a um

conjunto de obrigacdes e contratos ainda pouco utilizados e testados.
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Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange ao tipo de operacdo financeira a que estara sujeito o Fundo, em
situacoes atipicas ou conflitantes, o Fundo podera enfrentar dificuldades para executar tais
obrigacdes e contratos e/ou podera, inclusive, ndo conseguir os resultados esperados no ambito

de tais execucoes.

Esses fatores poderao atrasar retornos do Fundo e/ou causar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

RISCO RELACIONADO A EXISTENCIA DE ONUS REAL

Nos Ativos Alvo que tenham sido apontados onus real, conforme Anexo VII do Prospecto ha o risco

desses 6nus impactarem negativamente o direito de propriedade a ser exercido pelo Fundo.

Nos termos do Instrumento Particular de Conferéncia de Bens, com relacdo aos Imoveis que
tenham qualquer tipo de pendéncia de regularizacbes imobiliarias, o Ofertante sera responsavel
por todos os danos e/ou prejuizos que venham a ser causados ao Fundo, obrigando-se o Ofertante
a indenizar e manter o Fundo indene contra quaisquer demandas, obrigacées, perdas e danos de
qualquer natureza direta ou indiretamente sofridos pelo Fundo, desde que referido dano ou

prejuizo nao tenha sido causado por ato doloso ou culposo do Fundo.

Ainda, os Ativos Alvo estdo em fase de lavratura das Escrituras PUblica de Conferéncia de Bens

para posterior registro nas suas respectivas matriculas.

Assim ha o risco da Politica de Investimento do Fundo nao se implementar em sua totalidade caso

alguns dos Ativos Alvo nao possam ser integralizados no Fundo.

BAIXA LIQUIDEZ DE ALGUNS ATIVOS DE INVESTIMENTO

O Fundo podera realizar investimentos em LCI, CRI ou LH, os quais possuem baixa liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é
realizado via marcacdo na curva. Assim, caso seja necessaria a venda destes Ativos de
Investimento da carteira do Fundo, como nas hipoteses de liquidacao previstas no Regulamento,
podera nao haver compradores ou o preco de negociacdao podera causar perda de patrimonio ao

Fundo, bem como afetar adversamente a rentabilidade das Cotas.
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DEMAIS RISCOS

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos,
tais como moratoéria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica

econdmica e decisoes judiciais.

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo e do mercado imobiliario relacionado a
imoveis de operacdao comercial, bem como perspectivas de desempenho tanto do Fundo quanto
de desenvolvimento do mercado imobiliario relacionado a imdveis similares aos perseguidos pelo

Fundo, conforme sua Politica de Investimentos, os quais estao sujeitos a riscos e incertezas.
Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas do

Fundo de modo que os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui

indicadas.
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5. CARACTERISTICAS DO FUNDO

Caracteristicas Basicas do Fundo

O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, e as Instrucdes CVM n° 472

e n° 516, estando sujeito aos termos e condicdes do seu Regulamento.

Patrimonio do Fundo

O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios, por meio da aquisicao de
Ativos Alvo, com vistas a obtencao de renda através da locacdo destes aos Locatarios, ou Ativos
de Investimento, observados os termos e condicoes do Regulamento, bem como da legislacao e
regulamentacao vigentes.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas:

I Deliberar sobre as demonstracoes financeiras apresentadas pela Instituicao

Administradora;

Il. Alteracao do Regulamento do Fundo;

Il. Destituicao da Instituicao Administradora;

Iv. Eleicao de substitutos da Instituicao Administradora;

V. Autorizacao para a emissao de novas cotas do Fundo;

VI. Deliberacao sobre a fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

VII. Deliberacdo quanto a dissolucao e liquidacdo do Fundo, quando nado prevista e

disciplinada no Regulamento;
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VIII. Eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas;

IX. Apreciacao do Laudo de Avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas
do Fundo;

X. Aumento dos Encargos do Fundo;

XI. Deliberacao sobre as situacoes de conflitos de interesses

Xl Deliberar sobre a alienacao dos Ativos Alvo quando convocada por Cotista que detenha, no

minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, nos termos do item 9.2.2 do

Regulamento; e

XIl. Alteracao do prazo de duracao do Fundo.

A convocacao da assembleia geral deve ser feita por meio de carta ou correio eletronico
encaminhados a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) dias de sua

realizacao.

Independentemente das formalidades previstas acima, sera considerada regular a Assembleia

Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pela Instituicao Administradora ou por

Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.

Da convocacao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, sendo

vedada a rubrica “assuntos gerais”.

As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas, independentemente de
convocacao, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletronico ou
telegrama dirigido pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 15
(quinze) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio de voto.
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A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista a Instituicdo
Administradora, de carta, correio eletronico ou telegrama formalizando o seu respectivo voto.

Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar a Instituicdo Administradora na forma prevista acima.

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

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao Administradora; (b) os
socios, diretores e funcionarios da Instituicdo Administradora; (c) empresas ligadas a Instituicao
Administradora, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios.

Nao se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a), (b), (c) e (d); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que
se dara a permissao de voto.

Também nao poderao votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do
Fundo, (a) os Locatarios dos Ativos Alvo ou terceiros locatarios, exclusivamente nas matérias
relacionadas a aquisicao e alienacao dos Ativos Alvo, renegociacdo dos contratos de locacao
atipica, permuta de Ativos Alvo e/ou quaisquer outras matérias em que se configure conflito de
interesses e (b) os Cotistas Conflitados.

Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagao escrita ou eletronica, observado o
disposto acima, e a legislacao e normativos vigentes.

0 pedido de procuracao, encaminhado pela Instituicdo Administradora mediante correspondéncia
ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:

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

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

M. Ser dirigido a todos os Cotistas.
A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

As deliberacoes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas ou
através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, nao se
computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses de quéorum qualificado previstas
abaixo.

Dependerao da aprovacao de Cotistas que representem a maioria absoluta das Cotas emitidas, as
deliberacoes referentes as matérias previstas nos itens I, 1ll, VI, VII, IX, Xl e XII acima.

E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas
emitidas solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do
Fundo para remeter pedido de procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos dositens I, I
e lll acima.
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A Instituicao Administradora, apds receber a solicitacdo de que trata o Item 9.8 do Regulamento,
pode:

l. Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em até
2 (dois) Dias Uteis da solicitacao; ou

I. Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme
conteudo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis
da solicitacao.

O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 9.8 do Regulamento, devera informar a
Instituicao Administradora do teor de sua proposta.

Instituicdo Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata o
Item 9.8 do Regulamento, os custos de emissao de referida lista, caso existam.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Instituicao Administradora do
Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do Inciso Il do Item 9.8.1, do Regulamento, serao

arcados pela Instituicao Administradora.

As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas no prazo maximo
de 8 (oito) dias de sua realizacao.

Forma de Condominio

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,
nao sendo admitido o resgate de suas Cotas.

Prazo

O Fundo tem prazo de duracao indeterminado.

Politica de Investimento

A Politica de Investimento a ser adotada pela Instituicdo Administradora consistira na aplicacao
dos recursos do Fundo nos Ativos Alvo, de forma a proporcionar ao Cotista remuneracao para o
investimento realizado, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas Cotas,
advindo da valorizacao dos Ativos Alvo e, especialmente, das receitas obtidas com a locacao dos

Ativos Alvo, nao sendo objetivo direto e primordial do Fundo obter ganhos de capital com a
compra e venda dos Ativos Alvo.
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Sera permitida a conferéncia de Ativos Alvo ao Fundo, a titulo de integralizacdo de Cotas que
venham a ser subscritas pelos Cotistas, desde que sejam aprovados pela Assembleia Geral de
Cotistas, na forma da legislacao e regulamentacao vigentes e observadas as disposicoes contidas

no Regulamento.

Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por
cento) de seu Patrimonio Liquido, deverao ser respeitados os limites de aplicacdo por emissor e
por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrucao CVM n° 409, observadas as

excecoes previstas no 86° do Artigo 45 da Instrucao CVM n° 472.

Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimonio Liquido em titulos
e/ou valores mobiliarios, a Instituicdo Administradora devera prestar os servicos de custodia de
tais ativos ou firmar contrato de custodia, por meio do qual contratara, por conta e ordem do
Fundo, o servico de custodia de instituicdo financeira de primeira linha devidamente autorizada
pela CVM.

Nao obstante a Politica de Investimento seja a de aplicacao dos recursos do Fundo 100% nos
Ativos Alvo, os recursos integralizados pelo Ofertante no Fundo e o caixa disponivel nao
distribuido pelo Fundo aos seus cotistas ficarao investidos nos seguintes Ativos de Investimento:
LCI, CRI, LH, titulos publicos federais e operacées compromissadas lastreadas nestes titulos,
titulos de emissdo ou coobrigacao de instituicdo financeira de primeira linha, bem como cotas de

fundo de investimento de liquidez diaria ou quaisquer outros valores mobiliarios.

Assim, caso o FIll invista preponderantemente em Ativos de Investimento, a alocacao desses
investimentos devera observar os seguintes limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de

ativos financeiros:

(I) Até 20% (vinte por cento) do patrimonio liquido do Fundo, quando o emissor for instituicao
financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”);

(1 Até 10% (dez por cento) do patriménio liquido do Fundo, quando o emissor for companhia
aberta;

(1) Até 10% (dez por cento) do patrimonio liquido do Fundo, quando o emissor for fundo de
investimento;

(Iv) Até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do Fundo, quando o emissor for pessoa
fisica ou pessoa juridica de direito privado que nao seja companhia aberta ou instituicao
financeira autorizada a funcionar pelo BACEN; e

V) N&o havera limites quando o emissor for a Unido Federal.
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Caso o Fundo invista em Ativos de investimento, devera observar os seguintes parametros para

selecao desses ativos:

(N As LH e LCI e os CRI objeto de investimento pelo Fundo deverao ser emitidas por
instituicao financeira de primeira linha;

(1 As disponibilidades financeiras do Fundo poderao ser aplicadas, a critério do GESTOR, em
titulos de renda fixa, publicos ou privados e/ou em cotas de fundos de investimentos que
invistam, preponderantemente, em tais titulos, para atender as necessidades de liquidez do
Fundo; e

() O Fundo podera realizar operagdes com derivativos exclusivamente para fins de protecao
patrimonial das posicoes detidas a vista, cuja exposicao seja sempre, no maximo, até o valor do

patrimonio liquido do Fundo.

Findos os prazos de locacdo, o respectivo Locatario terd a prerrogativa na renovacao das
locacdes, podendo ser celebrados contratos de locacao convencional, sob o regime da Lei n°
8.245/91. Caso nado ocorra a renovacao das locacoes ao respectivo Locatario, ou na hipétese de
rescisao de qualquer dos contratos de locacdo atipica, a Instituicdo Administradora podera locar

os Ativos Alvo a terceiros ou promover sua alienacdo pelo Fundo, a seu exclusivo critério.

Caso haja alienacdo dos Ativos Alvo, o valor de alienacdo devera ser respaldado por Laudo de

Avaliacao.

Os recursos obtidos com a alienacao de Ativos Alvo deverao ser reinvestidos pela Instituicao
Administradora em Ativos Alvo, podendo a Instituicao Administradora, caso a Assembleia Geral de
Cotistas assim deliberar, utilizar tais recursos para a amortizacao das Cotas caso nao identifique

novos Ativos Alvo para serem adquiridos pelo Fundo.

E vedada a locacdo de Ativos Alvo a terceiros enquanto perdurarem os contratos de locacdo
atipica com os Locatarios, ficando facultado a Instituicdo Administradora promover sua locacao a
terceiros em caso de rescisao contratual.

Da utilizacdo dos Recursos do Fundo nédo alocados nos Ativos Alvo

O saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nao aplicado na forma acima ou devolvido aos

Cotistas a titulo de amortizacao de Cotas, podera ser investido pela Instituicdo Administradora em

Ativos de Investimento.
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Representacao do Fundo

O Fundo podera ter um ou mais representantes dos Cotistas eleito pela Assembleia Geral para

exercer as funcdes de fiscalizacao dos investimentos do Fundo.

Taxas e Encargos do Fundo

Constituem Encargos do Fundo, as seguintes despesas:

l. Taxa de Administracao;

I. Taxas, impostos ou contribuicées federais, estaduais, municipais ou autarquicas

que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do Fundo;

M. Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo,

inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas no Regulamento;

V. Gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para

negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do Auditor Independente;

VI. Comissoes e emolumentos pagos sobre as operacoes do fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacao ou arrendamento dos imdveis que componham seu
patrimonio;

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

VIIl. Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,
bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desde que nao

decorra diretamente de culpa ou dolo do administrador no exercicio de suas funcdes;

IX. Gastos inerentes a constituicdao do Fundo;
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X. Gastos inerentes a fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacao ou liquidacdo do

Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. Taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XIl. Gastos decorrentes de avaliagées que sejam obrigatorias, nos termos da Instrucao
CVM n° 472, o que inclui a atualizacao anual do Laudo de Avaliacdo, quando necessaria,
conforme previsto no inciso | do Item 15.2 do Regulamento;

X1, Honorarios do Consultor Imobiliario;

XIV.  Gastos necessarios a manutencao, conservacdao e reparos dos Ativos Alvo

integrantes do patriménio do Fundo; e

XV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso.

Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correrdao por conta da Instituicao

Administradora, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma taxa de

administracao (“Taxa de Administracdo”) de 0,277% (zero virgula duzentos e setenta e sete

milésimos por cento) calculada sobre o Patrimonio Liquido do Fundo na Data de Emissao, com
base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo que o valor considerado
como Patriménio Liquido do Fundo na Data de Emissdo devera ser atualizado anualmente pelo
IPCA/IBGE.

N&o serdo cobradas taxa de ingresso e/ou taxa de saida dos subscritores das Cotas do Fundo.
Informacgdes aos Cotistas

A Instituicao Administradora deve prestar as seguintes informacdes periédicas sobre o Fundo:

I Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

a) o valor do Patrimonio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade

auferida no periodo; e
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b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos bens e
direitos integrantes de seu patrimonio.

Il. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apos o encerramento de cada trimestre,
informacodes sobre o andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor total
dos investimentos ja realizados, até a conclusdo e entrega da construcao;

Il. Até 60 (sessenta) dias apos o encerramento de cada semestre, relacao das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou
desses contra a Instituicido Administradora, indicando a data de inicio e a da solucéao final,
se houver;

V. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre, o balancete
semestral e o relatorio da Instituicio Administradora, elaborado de acordo com o disposto
no §2°, Artigo 39, da Instrucao CVM n° 472, o qual devera conter, no minimo:

1) descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacao a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no
periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informacoes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados,
sobre:

i) a conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario em que se
concentram as operac¢oes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo
o percentual médio de valorizacao ou desvalorizacao apurado no periodo,
com base em analise técnica especialmente realizada para esse fim, em
observancia aos critérios de orientacdao usualmente praticados para
avaliacao dos bens imoveis integrantes do patrimonio do Fundo, critérios
estes que deverao estar devidamente indicados no relatorio. O valor de
mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo sera estimado com base
em relatorio a ser disponibilizado por empresa de consultoria
especializada, contratada pelo Fundo, para prestar, exclusivamente, o
servico de avaliacdo dos empreendimentos imobiliarios e demais ativos
integrantes da carteira do Fundo;
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4) relacao das obrigacdes contraidas no periodo;

5) a rentabilidade dos Gltimos 4 (quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasiao dos balancos, nos Ultimos 4 (quatro)

semestres calendario; e

7) a relacao dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) Gltimos
exercicios, especificando valor e percentual em relacdo ao patrimonio liquido

médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio, as
demonstracdes financeiras, o relatorio da Instituicao Administrador, elaborado de acordo
com o disposto no §2°, artigo 39, da Instrucao n° 472 e no inciso IV anterior e o parecer do

Auditor Independente;

VI. Até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;

VII. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apos a data de sua realizacao,

resumo das decisées tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

VIII. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do
encerramento do semestre, o extrato da conta de deposito acompanhado do valor do
patrimonio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota, e a
rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no

final do periodo e a movimentacao ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

IX. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacdes
sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como

o comprovante para efeitos de declaracao de imposto de renda; e

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
Fundo ou as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores,
acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de

adquirir ou alienar Cotas.

A publicacdo de informacdes referidas acima, deve ser feita na pagina da Instituicdo
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Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

As informacoes referidas nos incisos VII, VIl e IX do Item acima, serdo enviadas pela Instituicao

Administradora aos Cotistas, via postal ou correio eletronico.

A Instituicdo Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de

computadores o Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Os documentos ou informacodes referidos acima estardo disponiveis nos enderecos fisicos e
eletronicos da Instituicio Administradora, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na

Avenida das Nagoes Unidas, n° 14.171, Torre A, 7° andar, e www.vam.com.br, respectivamente.

A Instituicao Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos enderecos previstos
no acima; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo serdao admitidas a
negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina

da CVM na rede mundial de computadores, simultaneamente, as seguintes informacoes:

l. Edital de convocacdo e outros documentos relativos as Assembleias Gerais de

Cotistas, no mesmo dia de sua convocacao;

I. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, o resumo da Assembleia Geral de Cotistas;

. Prospecto, material publicitario e aniincios de inicio e de encerramento de oferta

publica de distribuicao de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrucao CVM n° 400; e

Iv. Fatos relevantes.
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Administracdo, Gestao e Prestacao de Servicos

As atividades de administracdo do Fundo serdao exercidas pela Votorantim Asset Management

Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., conforme acima qualificada.

A Instituicdo Administradora podera contratar Consultor Imobiliario para exercer as atividades de
consultoria imobiliaria especializada ao Fundo. Nesta hipotese o Consultor Imobiliario devera ser
instituicao de primeira linha, a quem caberao as seguintes atribuicdes, sem prejuizo de eventuais

outras que sejam detalhadas no contrato de consultoria imobiliaria:

I Administracao das locacbes dos Ativos Alvo integrantes do patrimonio do Fundo, bem
como a gestdao da exploracao e da comercializacao dos respectivos Ativos Alvo,
respeitadas as limitacoes estabelecidas no Regulamento; e

Il Recomendacao de implementacao de benfeitorias visando a manutencao do valor dos
Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizacdo de sua
rentabilidade.

As atividades de registro e escrituracao de Cotas do Fundo serao exercidas pela Instituicao
Administradora ou por Escriturador devidamente qualificado para a prestacao de tais servicos,
que venha a ser contratado pela Instituicao Administradora.

As atividades de custodia dos Ativos de Investimento integrantes da carteira do Fundo serao
exercidas pela Instituicao Administradora ou por Custodiante devidamente qualificado para a
prestacao de tais servicos, que venha a ser contratado pela Instituicao Administradora.

As atividades de auditoria independente do Fundo serao exercidas pelo Auditor Independente.
Caracteristicas das Cotas

As Cotas objeto da presente Oferta apresentam as seguintes caracteristicas principais:

(i) as Cotas do Fundo correspondem a fracbes ideais de seu patriménio, ndo serdo

resgataveis e terao a forma escritural;

(ii) a cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo;
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(iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993,

o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas; e

(iv) a Instituicdo Administradora podera determinar a suspensao do servico de
transferéncia de Cotas até, no maximo, 3 (trés) Dias Uteis antes da data de
realizacdo de Assembleia Geral, com o objetivo de facilitar o controle de
votantes. O prazo de suspensao do servico de cessao e transferéncia de Cotas, se
houver, sera comunicado aos Cotistas no mesmo edital de convocacdo da

Assembleia Geral.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados liquidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete semestral e
balanco anual, encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, respectivamente, sendo
facultado a Instituicdo Administradora, desde que observado o limite minimo de distribuicao,
distribuir os resultados apurados segundo o regime de competéncia, a ser pago na forma do

Regulamento, salvo o disposto com relacao a Reserva de Contingéncia.

Nos termos da Lei n° 9.779/99, o percentual maximo que o empreendedor, o incorporador,
construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou
adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25% (vinte

e cinco por cento).

Para arcar com as despesas extraordinarias dos imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo, a
Instituicdo Administradora formara Reserva de Contingéncia, por meio da retencdo de até 2%
(dois por cento) dos recursos que serdo distribuidos a titulo de rendimentos aos Cotistas ou de
parcela de seu Patrimonio Liquido, sendo certo que a Reserva de Contingéncia podera ter o valor

maximo equivalente a 5% (cinco por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo

Direitos, Vantagens e Restricées das Cotas

As Cotas de emissao do Fundo apresentam as seguintes caracteristicas principais: (i) as Cotas do
Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e escritural;
(ii) as Cotas do Fundo serdao de uma Unica classe e dardo aos seus titulares idénticos direitos
politicos; (iii) cada Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas; (iv) de acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93, o Cotista ndo podera

requerer o resgate de suas cotas.
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Somente podem votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de Cotistas
na data de convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou procurados

constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao Administradora; (b) os
socios, diretores e funcionarios da Instituicdo Administradora; (c) empresas ligadas a Instituicao
Administradora, seus socios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do Fundo,

seus socios, diretores e funcionarios.

Nao se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a), (b), (c) e (d); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que

se dara a permissao de voto.

Também néo poderdo votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do
Fundo, (a) os Locatarios dos Ativos Alvo ou terceiros locatarios, exclusivamente nas matérias
relacionadas a aquisicao e alienacao dos Ativos Alvo, renegociacdo dos contratos de locacao
atipica, permuta de Ativos Alvo e/ou quaisquer outras matérias em que se configure conflito de

interesses e (b) os Cotistas Conflitados.
Dos Conflitos de Interesses
Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Instituicao Administradora sao

aqueles previstos na legislacdo aplicavel e dependem de aprovacao prévia, especifica e

informada da Assembleia Geral de Cotistas.
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Nao configura situacao de conflito (i) a aquisicao, pelo Fundo, de Ativos Alvo de propriedade dos
Locatarios ou do empreendedor, desde que este nao seja pessoa ligada a Instituicao
Administradora e/ou ao Consultor Imobiliario; (ii) a aquisicdo de Ativos de investimento emitidos
e/ou administrados, conforme aplicavel, pela Instituicio Administradora e/ou pelo Consultor
Imobiliario, respeitando-se os limites da legislacdo em vigor; e (iii) a contratacdo de instituicao
financeira pertencente ao mesmo grupo econémico da Instituicio Administradora, do Consultor

Imobiliario e/ou dos Locatarios para realizar a distribuicao publica de Cotas do Fundo.

Serao considerados Cotistas Conflitados aqueles que: (i) individualmente ou em conjunto com
sociedades integrantes de um mesmo grupo econdmico e/ou fundos de investimento a eles
ligados, adquirirem Cotas do Fundo em percentual que os coloquem em posicao de controle em
relacao ao Fundo e sejam instituicoes financeiras ou assemelhadas ou apresentem, em seu grupo
econdmico, sociedades que atuem como instituicdo financeira ou assemelhada, desenvolvendo
atividades que concorram com aquelas desenvolvidas pelos Locatarios, (ii) venha a deter de mais
de 25% (vinte e cinco por cento) do total das Cotas do Fundo por um uUnico Cotista, ou (iii) os

respectivos locatarios dos Ativos Alvo.

Para fins do disposto no Regulamento, as seguintes situacoes, sem prejuizo de outras, sao

consideradas posicao de controle em relacao ao Fundo:

a) A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo, 5% (cinco por cento)
da totalidade das Cotas com direito a voto do Fundo, observadas as restricdes previstas

nos itens 8.1.3.1 a 8.1.3.3 do Regulamento; e/ou

b) A titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao Cotista ou grupo de
Cotistas, de fato, a maioria dos votos nas Ultimas 3 (trés) Assembleias Gerais de Cotistas
ou (b) que assegurem ao Cotista ou grupo de Cotistas o efetivo poder de aprovar (i) a
renegociacdo ou nao renovacao da locacao dos Ativos Alvo aos Locatarios, ou (ii) a

eleicao, substituicao ou destituicao da Instituicado Administradora do Fundo.
Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no conceito de Cotista
Conflitado, nos termos previstos no Regulamento devera enviar a Instituicdio Administradora as

seguintes informacoes:

a) nome e qualificacdo do Cotista adquirente, indicando o nimero de inscricao no
CNPJ/MF ou no CPF/MF;
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b) objetivo da participacao e quantidade visada, contendo, se for o caso, declaracao do
Cotista adquirente de que suas compras nao objetivam alterar a estrutura de
funcionamento do Fundo;

c) numero de Cotas, ja detidas, direta ou indiretamente, pelo Cotista adquirente ou
outras pessoas fisicas, juridicas ou fundos de investimento a ele ligadas;

d) indicacdo de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do direito de voto ou
a compra e venda de Cotas de emissao do Fundo; e

e) na hipotese do Cotista apresentar interesse pela excecdo prevista no item 13.5 do
Regulamento, uma autorizacao para que a Instituicdo Administradora transmita aos

”

Locatarios todas as informacoes listadas nos incisos “a” a ”d” acima.

A comunicacdo a que se refere o item 13.3.2 do Regulamento devera ser realizada
imediatamente apds o Cotista enquadrar-se no conceito de Cotista Conflitado previsto no
Regulamento.

A Instituicdo Administradora sera responsavel pela transmissdao das informacdes, assim que
recebidas pelos Cotistas Conflitados, aos demais Cotistas do Fundo.

Com a finalidade de prevenir uma possivel concentracdo de Cotas por um Unico Cotista (ou por
Cotistas do mesmo grupo econémico) e os consequentes danos a eventuais Cotistas minoritarios,
como por exemplo, fim da isencao de imposto sobre a renda prevista na Lei n° 11.033/04, os
Cotistas Conflitados deverao seguir os mecanismos e obrigacoes descritas abaixo.

Os Cotistas Conflitados nao terdo direito a voto em quaisquer deliberacées da Assembleia Geral
de Cotistas.

Fica ressalvado que, na hipotese dos Cotistas Conflitados concordarem com o envio das
informacodes elencadas no item 13.3.2 do Regulamento para a analise pelos Locatarios, bem como
o envio de quaisquer outras informacdes que os Locatarios considerem necessarias, a Instituicao
Administradora, mediante anuéncia expressa dos Locatarios, a ser concedida a exclusivo critério
destes, podera liberar o Cotista Conflitado do cumprimento dos atos previstos nos itens 13.4 e
seguintes do Regulamento. Esta disposicao somente se aplica caso os Locatarios sejam o Banco do
Brasil S.A. ou suas filiais, bem como as sociedades subsidiarias e/ou coligadas e/ou controladas
pelo Banco do Brasil S.A. e nao é aplicavel quando se tratar de Cotista Conflitado o proéprio
Locatario dos Ativos Alvo.
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Novas Emissoes de Cotas

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira, inclusive, os termos e condicdes de tais emissoes,
incluindo, sem limitacdo, a modalidade e o regime da oferta publica de distribuicao de tais novas

Cotas.

Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricao parcial das Cotas representativas do
patrimonio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para subscricdo
de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas nao colocadas, observadas as

disposicoes da Instrucao CVM n° 400.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscricao parcial, e nao seja atingido o
montante minimo para subscricao de Cotas, a referida oferta plblica de distribuicdo de Cotas
sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta seja cancelada, fica a Instituicdo
Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na
proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo

acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do Fundo no periodo.

Nao sera outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricao de novas Cotas, exceto se

de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas.
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6. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO

INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Historico da Instituicao Administradora

O Administrador do Fundo é a Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., sociedade limitada, inscrita no CNPJ sob o n° 03.384.738/0001-98, que sera
responsavel pela administracao e gestao da carteira do Fundo.

A Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. foi
constituida em 21 de junho de 1999, sob a denominacdo de Votorantim Capital Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., como uma subsidiaria integral do Banco Votorantim. Em 7 de
julho de 2000, alterou sua denominacao para a atual, Votorantim Asset Management tendo como
principal missao a administracao e gestao de recursos de terceiros.

Sendo uma sociedade distribuidora, a VAM também pode atuar na subscricdo, isolada ou em
consorcio, de emissoes de titulos para revenda, na intermediacao da colocacdo de emissoes de
capital no mercado e em operagdes no mercado aberto.

A VAM possui uma politica de investimento focada na busca permanente da melhor relacao entre
0 risco e o retorno para alcancar os objetivos de investimento de seus clientes (Investidores
Institucionais, Empresas, Instituicdes Financeiras, Multi Family Offices, Investidores Estrangeiros
e Private Bank). Para isso, a VAM se utiliza de analises e estudos proprietarios baseados em (i)
analise fundamentalista; (ii) avaliacdo dos cenarios economico e politico, nacional e
internacional; e (iii) definicdo de alocacdo maxima (limites de aplicacao) de cada ativo na
composicao dos fundos ou carteiras; entre outros.

A Votorantim Asset Management ocupa a 8% posicao no ranking de Gestao de Fundos de
Investimento da ANBIMA, administrando o volume de RS 39,4 bilhées (julho/2012). Na busca do
aprimoramento constante de seu processo de gestao a VAM investe permanentemente no
desenvolvimento de seus profissionais € na modernizacdo de seu parque tecnologico, a fim de
minimizar os riscos e otimizar os resultados.

Dedica-se exclusivamente a gestao de recursos de terceiros e as atividades que nao integram seu
core business como custodia e controladoria sdo terceirizadas para parceiros de negocios,
reconhecidos entre os melhores do mercado. Com isso, a VAM focou-se na gestao de recursos e no
desenvolvimento de produtos diferenciados, inovadores e customizados, tais como: crédito
privado, direitos creditorios e imobiliarios entre outros. Tudo isso visando a criacdo de uma
operacao mais eficiente, agil e com foco em identificar a melhor alternativa de investimento
para cada um de seus clientes.
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Principais atribuicoes da Instituicao Administradora

A Instituicdo Administradora devera empregar, no exercicio de suas funcdes, o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus negocios,
exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia e diligéncia em relacdo ao Fundo e aos

Cotistas.

A Instituicdo Administradora sera nos termos e condicdes previstas na Lei n° 8.668, de 25 de
junho de 1.993, o proprietario fiduciario dos bens iméveis adquiridos com os recursos do Fundo,
administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacao ou no

Regulamento do Fundo, ou ainda conforme as determinacées das Assembleias Gerais de Cotistas.

Sem prejuizo das demais obrigacoes estabelecidas na regulamentacao em vigor ou no corpo do

Regulamento, a Instituicdo Administradora esta obrigada a:

I Adquirir os Ativos Alvo que compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a

Politica de Investimento prevista no Regulamento;

Il Celebrar os contratos de locagao referentes aos Ativos Alvo;

Il. Adquirir os Ativos de Investimento, de acordo com a Politica de Investimento

prevista no Regulamento;

Iv. Providenciar a averbacdo, no cartorio de registro de imoveis, das restricoes
determinadas pelo art. 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens
imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da

Instituicdo Administradora;

C) nao compdem a lista de bens e direitos da Instituicdo Administradora,

para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial;
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d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Instituicdo

Administradora;

e) ndo sao passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicao

Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

f) nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer onus reais.

V. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos

apos o encerramento do Fundo:

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

b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) a documentacéo relativa aos Ativos Alvo e as operacoes do Fundo;

d) os registros contabeis referentes as operacoes e ao patrimoénio do Fundo;
e

e) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando

for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos do Artigos 29 e
31 da Instrucao CVM n° 472/08.

VI. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a
execucao da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que

sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

VII. Receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores

atribuidos ao Fundo;

VIIl.  Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de

propaganda em periodo de distribuicao de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;
IX. Manter custodiados em instituicio prestadora de servicos de custddia,

devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com

recursos do Fundo;
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X. No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentacdo referida no Inciso V, acima, até o término do

procedimento;

XI. Dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo Xl do

Regulamento;

XIl. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo

Fundo;

XIIl. Observar as disposicoes constantes do Regulamento e do eventual prospecto de
distribuicdo de Cotas do Fundo, caso aplicavel, bem como as deliberaces da Assembleia
Geral de Cotistas;

XVI.  Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos, fiscalizando
0s servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Alvo sob sua

responsabilidade;

XVII.  Contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as

Cotas do Fundo.
A Instituicdo Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou mediante a contratacao de

terceiros devidamente habilitados para a prestacao de tais servicos:

I. Manutencdao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores

mobiliarios;

lll. Escrituracdo das Cotas;

IV. Custodia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente;
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VI. Gestao dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo; e

VII. Consultoria imobiliaria e/ou de empresa para realizar a administracao das locagdes ou

arrendamentos dos Ativos Alvo integrantes do seu patrimonio.

A politica de exercicio de direito de voto em assembleias a ser praticada pela Instituicao
Administradora € aquela disponivel, em sua versao integral e atualizada, na rede mundial de

computadores (Internet) no seguinte endereco eletronico: www.vam.com.br.

COORDENADOR LIiDER

Historico do Coordenador Lider

Com mais de 200 anos de historia, o Banco do Brasil € um banco multiplo com presenca em todos
os estados brasileiros, além de desenvolver atividades em importantes centros financeiros

mundjiais.

Seu foco é realizar negocios orientados a geracdo de resultados sustentaveis e desempenho
compativel com suas liderancas de mercado. Como agente de politicas publicas, o Banco do Brasil
apoia o agronegocio, as micro e pequenas empresas € 0 comércio exterior brasileiros, tanto por
meio da execucao de programas federais como pelo desenvolvimento de solucbes que buscam

simplificar as operacoes e servicos que atendem esses segmentos da economia.

Durante o ano de 2011, o Banco do Brasil registrou mais de 36,1 milhdes de contas correntes
atendidos por uma rede de 55 mil pontos de atendimento incluindo a rede compartilhada e 43,6
mil terminais de autoatendimento (TAA) prdprios, com envolvimento de mais de 113,8 mil
funcionarios. O Banco do Brasil segmenta seus clientes em trés grandes mercados: Varejo,

Atacado e Setor Publico.
Com objetivo de oferecer solucdes diferenciadas e fortalecer o vinculo com as empresas

brasileiras, o Banco do Brasil criou o BB-BI, subsidiaria integral para executar atividades de banco

de investimento.
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O BB-Bl mantém posicao de destaque entre os principais intermediarios em ofertas pUblicas de
acées. Em 2010, atuou como coordenador lider do follow on do Banco do Brasil, como
coordenador do /PO da Julio Simdes Logistica, do /PO de Droga Raia, dos Follow ons da JBS S.A e
Petrobras S.A., além de ter sido coordenador contratado nas operacdes da Aliansce, Multiplus,
Hypermarcas e Mills. Em 2011, o BB Investimentos atuou como coordenador do /PO do Magazine
Luiza, da emissao de Debéntures Obrigatoriamente Conversiveis em Acdes do Minerva S.A. e como
coordenador contratado das ofertas publicas de Tecnisa, Autometal, QGEP Participacoes e
Qualicorp. Em 2012, atuamos como coordenadores do /PO de Locamérica e do Banco BTG Pactual

e do follow on de Fibria.

Em 2011, o BB-BI liderou 13 emissdes de notas promissorias, no valor de R$4.135 milhoes e 19
emissdes de debéntures, no valor de R$7.017 milhdes. Também participou de cinco emissdes de
notas promissorias, no valor de R$1.110 milhdes e de 20 emissdes de debéntures, no valor de
R$3.517 milhdes. No acumulado de 2011, o BB-BI ficou em segundo lugar no ranking ANBIMA de
Originacao, por valor, de Renda Fixa Consolidado com o valor de R$16.990 milhdes originados e

19,7% de participacao de mercado.

Em 2012, o BB-BI liderou a primeira emissao de Notas Promissorias da Linha Amarela S.A., no
valor de R$180 milhdes, a terceira emissao de Notas Promissorias da Via Rondon Concessionaria
de Rodovia S.A., no valor de R$275 milhdes, a sexta emissdo de Debéntures da Lojas Americanas
S.A., no valor de R$500 milhdes, a sexta emissao de Debéntures da Companhia de Saneamento de
Minas Gerais, no valor de R$400 milhdes, a primeira emissao de Debéntures da WTorre Arenas
Empreendimentos Imobiliarios, no valor de R$60 milhdes, a quarta emissao de Debéntures da
JHSF, no valor de R$350 milhdes e a primeira emissao de Notas Promissorias, no valor de R$800
milhdes. Participou da quarta emissao de Debéntures da Votorantim Cimentos S.A., no valor de
R$1.000 milhao, da primeira emissdo de Debéntures da AGV Logistica S.A. no valor de R$120

milhées e da nona emissao de Debéntures da Brasil Telecom no valor de R$2.000 milhdes.

Em 2011, o BB-BI liderou duas emissées de cotas de FIDC, no valor total de R$584,5 milhdes, uma
emissdo de Fundo de Investimento Imobiliario no valor total de R$159 milhdes e em duas
operacoes de distribuicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, no valor total de R$272,6
milhdes. Atuou também como coordenador em mais duas operacdes de distribuicao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios no valor de R$152,4 milhdes e em outras trés emissdes de
cotas de FIDC no valor de R$408 milhoes, totalizando R$1,576 bilhdes, dentre elas os FIDC Cobra
e o FIDC CEDAE, o Fundo de Investimento Imobiliario BB Renda Corporativa e o CRI da MRV

Engenharia.
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Em 2012, o BB-BI liderou duas emissdes de Fundo de Investimento Imobiliario, o BB Renda de Papéis
Fundo de Investimento Imobiliario no valor de RS 102,4 milhdes e o Renda de Escritorios Fundo de
Investimento Imobiliario, no valor de RS 74,2 milhdes. Liderou também duas operacdes de Certificados

de Recebiveis Imobiliarios uma no valor total de RS 300 milhées e outra no valor de RS 45 milhoes.

O BB-BI conta ainda com uma equipe dedicada para assessoria e estruturacao de operacoes de
fusdes e aquisicoes e reestruturacdes societarias. No mercado de fusdes e aquisicoes, o BB-BI

participou em 2011, de duas operacdes que somaram R$349 milhdes.

No mercado de capitais internacional, em 2011, o Banco do Brasil, por meio de suas corretoras
externas BB Securities Ltd (Londres) e Banco do Brasil Securities LLC (Nova lorque), atuou em 16
das 60 operacoes de captacao externa realizadas por empresas, bancos e governo brasileiro, das
quais 12 na condicao de lead-manager e quatro como co-manager. Do total de aproximadamente
USS 36,96 bilhdes emitidos em 2011, o Banco do Brasil participou em cerca de USS$ 12,64 bilhdes.
Adicionalmente, o Banco do Brasil atuou em trés operacoes de emissores estrangeiros, que
totalizaram USS 2,65 bilhdes e EUR 750 milhdes, sendo uma como lead-manager e duas como co-

manager.

No primeiro trimestre de 2012, das 30 emissOes externas realizadas por empresas, bancos e
governo brasileiro, o Banco do Brasil atuou em 12 operagdes. No periodo, do total de cerca de
USS 22,68 bilhdes emitidos, o Banco do Brasil participou em aproximadamente US$ 13,4 bilhges.
Além disso, o Banco do Brasil atuou como co-manager em duas operacdes de emissor estrangeiro,
sendo 1 eurobond e 1 estrutura de ABS (Asset Backed Securities), que totalizaram USS 2,27

bilhoes.

O Coordenador Lider sera responsavel pela realizacdo da distribuicdo das cotas do Fundo, sob o
regime de melhores esforcos, sendo as principais condicdes dispostas na Secao “Da Distribuicao
de Valores Mobiliarios” nas paginas 117 a 125 adiante.

COORDENADORES

Historico do Banco Votorantim

0 Banco Votorantim é atualmente o terceiro maior banco privado brasileiro e conta com uma
base de acionistas robusta, formada por uma parceria estratégica entre o Banco do Brasil, maior
instituicao financeira do Pais, e o Grupo Votorantim - um dos maiores conglomerados privados da

América Latina.
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Fundado em 1988 como uma distribuidora de valores mobiliarios (DTVM), o Banco Votorantim S.A.
passou a operar como banco multiplo a partir de 1991.

Historicamente, atuava principalmente nos segmentos de atacado, tesouraria e investimentos.
Nos ultimos anos, o Banco Votorantim tem crescido e ampliado seu escopo de atuacao, buscando
aumentar sua base de receitas e ativos por meio de um portfolio diversificado de negocios,
internamente classificados em Atacado e Varejo.

0 Atacado engloba operacdes nos seguintes negocios:

« Corporate: atendimento a grandes empresas, com faturamento anual acima de R$400 milhées;

« Banco de Investimentos;

« Corretora de Valores Mobiliarios;

» BV Empresas: atendimento a médias empresas, com faturamento anual entre R$20 milhdes e
R$400 milhoes;

» Gestao de Recursos de Terceiros (Asset Management);

« Private Bank.

No Varejo, o Banco Votorantim é um dos lideres de mercado no financiamento ao consumo, com
foco no negdcio de veiculos e posicoes relevantes em outros negdcios complementares, como
cartoes de crédito e corretagem de seguros, além de operar também com empréstimos
consignados.

As operacgOes sao conduzidas no contexto de um conjunto de instituicdes controladas pelo Banco
Votorantim, que atuam integradamente no mercado financeiro, inclusive em relacao ao
gerenciamento de riscos. Entre essas empresas controladas estao a BV Financeira, BV Leasing,

Votorantim Asset Management e Votorantim Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios.

Para apoiar suas operacoes e trazer capilaridade estratégica, o Banco Votorantim possui sede em
Sao Paulo e pontos de atendimento localizados nas principais cidades do Brasil, além de
subsidiaria e agéncia em Nassau (Bahamas), e corretoras em Nova York e Londres. Em 2009, o
Banco do Brasil e a Votorantim Financas S.A. anunciaram um acordo de parceria estratégica, pelo
qual o Banco do Brasil passou a deter participacao equivalente a 50% do capital social total do
Banco Votorantim. Essa parceria € baseada em forte logica de negocios e visdo de longo prazo,
favorecendo a expansao dos negocios e contribuindo para uma instituicao ainda mais forte e

competitiva.

98



Historico do BTG Pactual

Banco BTG Pactual S.A., instituicao financeira autorizada a funcionar pelo BACEN, constituida sob
a forma de sociedade an6nima de capital fechado, com escritorio na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.729, 9° andar, CEP 04538-133, inscrito no
CNPJ/MF sob o n° 30.306.294/0002-26.

0 Banco Pactual S.A. foi fundado em 1983 como uma distribuidora de titulos e valores
mobiliarios. Em 2006, o UBS A.G., instituicdo global de servicos financeiros, e o Banco Pactual
S.A. associaram-se para criar o Banco UBS Pactual S.A. Em 2009, o Banco UBS Pactual S.A. foi
adquirido pelo grupo BTG Investments, formando o BTG Pactual. O BTG Pactual tem como foco
principal as areas de pesquisa, financas corporativas, mercado de capitais, fusdes & aquisicoes,
wealth management, asset management e sales and trading (vendas e negociacoes).

No Brasil, possui escritorios em Sao Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre e Recife.
Possui, ainda, escritorios em Londres, Nova lorque e Hong Kong. Na area de wealth management,
o BTG Pactual oferece uma ampla selecao de servicos personalizados, que variam desde asset
management a planejamento de corporate finance. Na area de investment banking, o BTG
Pactual presta servicos para diversos clientes em todo o mundo, incluindo empresas, governos,
hedge funds, empresas de private equity, bancos, corretoras e gestores de ativos.

O BTG Pactual participa ativamente das atividades de coordenacao e distribuicao de emissoes de
dividas e acbes para empresas brasileiras nos mercados de capitais. A area de mercado de
capitais do BTG Pactual assessora diversos clientes na captacao de recursos no mercado local, por
meio de operacdes de debéntures e notas promissorias. Entre as principais operacoes em 2009,
destacam-se as emissdes da Vale S.A., no valor de R$5,5 bilhdes, e da Braskem S.A., no valor de
R$300 milhdes em que o BTG Pactual atuou como coordenador. No mesmo ano, o BTG Pactual
atuou como coordenador lider das emissdes: da Companhia Siderdrgica Nacional, no valor total de
R$600 milhdes; das Lojas Americanas S.A., no valor de R$200 milhdes; da Lupatech S.A., no valor
de R$227 milhGes; da Camargo Corréa Cimentos S.A., no valor de R$360 milhdes; e da Vicunha
Siderurgia S.A., no valor de R$1,2 bilhao.

Em 2010, o BTG Pactual estruturou as seguintes emissoes que merecem destaque: 4
concessionarias estaduais do Grupo OHL Brasil, no valor de R$1,4 bilhdo; Telemar Norte Leste
S.A., no valor de RS2 bilhoes; Eletropaulo Metropolitana Eletricidade de Sao Paulo S.A., no valor
de R$400 milhdes; Transmissora Alianca de Energia S.A., no valor de R$600 milhdes e da Amil
Participacdes S.A. no valor de R$900 milhdes. J& em 2011, estruturou a primeira emissao de
debentures da Mills, no valor de R$270 milhdes, bem como as coordenou as emissbes da Localiza,
Iguatemi, Brookfield e das subsidiarias da Neoenergia (CELPE e Itapebi) e CCR (ViaOeste), que
merecem destaque.
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No primeiro semestre de 2012, dentre as emissoes de debéntures coordenadas pelo BTG Pactual
destacam-se as ofertas da SABESP (R$ 770 Milhdes), BR Malls (RS 405 milhdes), CCR Viaoeste (RS
750 milhodes) e Energisa (RS 400 milhdes) em que atuou como Coordenador Lider e as ofertas de
CEMIG (RS 1,4 bilhoes), BNDES (RS 2,0 bilhdes) e BR Properties (RS 600 milhdes) em que atuou

como Coordenador.

Encerramos o primeiro semestre de 2012 na segunda colocacdo no Ranking ANBIMA de
Distribuicao de Renda Fixa Consolidado. No primeiro semestre o BTG Pactual distribuiu mais de
RS 4 bilhdes em ofertas, representando um market share de 17,8%. Mantivemos também segundo

lugar em Securitizacdes no Ranking ANBIMA de Distribuicao.

0 BTG Pactual ¢ o lider no ranking de ofertas de acdes do Brasil de 2004 a 2012 pelo nimero de
operagoes, participando de um total de mais de 100 operagdes no periodo, segundo o ranking da
base de dados internacional Dealogic. Em 2009, como assessor financeiro exclusivo da Perdigao
na sua fusdo com a Sadia, criando uma das maiores empresas globais da indistria alimenticia,
segundo divulgado pela Bloomberg, e depois como coordenador lider do Follow on subsequente a
fusao, recebeu o prémio de Follow on do Ano na América Latina pela LatinFinance. O BTG Pactual
também recebeu o prémio de IPO do Ano em 2009 na América Latina por sua atuacdo na oferta

de Visanet.

Demonstrando a sua forca no Brasil, o BTG Pactual foi eleito em 2010 e 2011 como o ‘‘Brazil’s
Equity House of the Year’’. O BTG Pactual foi também eleito por trés vezes ‘‘World’s Best Equity
House’’ (Euromoney, em 2003, 2004 e 2007), além de ‘‘Equity House of the Year’’ (IFR, 2007).
Sua atuacao e grande conhecimento sobre a América Latina renderam seis vezes o titulo de ‘‘Best
Equity House Latin America’’ (Euromoney de 2002 a 2005 e 2007 a 2008). Como principal suporte
a seus investidores, o BTG Pactual sempre investiu fortemente na sua equipe de research,
buscando os melhores profissionais do mercado para a atuacdo junto ao grupo de investidores.
Seus investimentos na area renderam o titulo de ‘‘#1 Equity Research Team Latin America’’ de
2003 a 2007 (Institutional Investor). No entanto, sua expertise € demonstrada pela forte atuacao
no Brasil, onde o BTG Pactual foi reconhecido pela sua atuacdo nos ultimos oito anos, como
primeiro colocado no ranking da Institutional Investor de 2003 a 2009, segundo colocado em 2010
e 2011, segundo o ranking publicado pela revista Institutional Investor. Em 2012 o Research do
BTG Pactual foi classificado em primeiro lugar na América Latina e no Brasil pela Institutional

Investor, além de ser eleito em primeiro lugar em “Local Markets Strategy”.
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O BTG Pactual apresentou forte atuacdo em 2011 no mercado de ofertas publicas de renda
variavel, participando das ofertas de follow on de Tecnisa, Ternium, Direcional, Gerdau, BR
Malls, e Kroton; e os IPOs de QGEP, IMC, T4F, Magazine Luiza e Brazil Pharma. Deve-se destacar
também que o BTG Pactual atuou como coordenador lider e lead settlement agent na oferta de
Gerdau, a qual foi registrada no Brasil e SEC e coordenada apenas por bancos brasileiros,
mostrando assim, no entendimento do BTG Pactual, sua forte capacidade de distribuicao
internacional. Em 2012, o BTG Pactual participou da oferta pUblica inicial de Locamérica, Unicasa

e do seu proprio IPO.

0 BTG Pactual também oferece servicos de sales and trading (vendas e negociacdes) em renda
fixa, acoes e cambio na América Latina, tanto em mercados locais quanto internacionais. Os
especialistas em produtos, setores e paises oferecem consultoria e execucdao de fusdes e
aquisicoes de primeira linha. Na area de asset management, as estratégias de investimento sao

desenhadas para clientes institucionais, clientes private, empresas e parceiros de distribuicao.

Como assessor financeiro em fusdes e aquisicoes, o BTG Pactual também apresentou forte
atuacao tanto em 2010 como em 2011, ficando em primeiro lugar no ranking de fusdes e
aquisicées nos dois anos, de acordo com a Thomson Reuters, conforme informacoes em 31 de
dezembro em 2010 e 31 de dezembro de 2011. O BTG Pactual assessorou seus clientes em
transacdes de fusbes e aquisicdes em 2011 que considera relevantes para o mercado, tais como
aquisicao do controle da Usiminas pela Ternium, assessor dos controladores da Schincariol na
venda do controle para a Kirin, fusao da Vanguarda com a Brasil Ecodiesel e venda da WTorre
Properties para a BR Properties. Em 2012, o BTG Pactual tem assessorado seus clientes em
transacdes que considera relevantes para o mercado, tais como Joint Venture da CIBE com a

divisao de concessao do grupo Atlantia e parceria da MPX com a E.ON.

Historico do Bradesco BBI

Banco de Investimento do Bradesco, o Bradesco BBI é responsavel pela originacao e execucao de
fusdes e aquisicoes e, originacao, estruturacao, sindicalizacao e distribuicao de operacoes de

renda fixa e renda variavel, no Brasil e exterior.
O Bradesco BBI foi eleito o “Best Investment Bank 2012 in Brazil” pela Global Finance Magazine,

tendo assessorado, no primeiro semestre de 2012, 88 transacdes de Investment Banking, com

volume de aproximadamente R$80,184 bilhdes.
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O Bradesco BBI obteve os seguintes destaques em 2012:

e Em ofertas de renda variavel, marcou presenca em IPOs e Follow-ons que foram a
mercado. Considerando as ofertas publicas registradas na CVM em 2012, participou como
Coordenador e Joint Bookrunner em 2 ofertas de destaque, o Follow-on da Qualicorp no
valor de RS 759 milhdes, o IPO do Banco BTG Pactual, maior oferta publica inicial de
acoes do Brasil em 2012 e uma das maiores do mundo, no valor de RS 3,2 bilhdes. Entre
as diversas transacOes realizadas em 2011 destacam-se: /PO da Qualicorp S.A., no
montante de R$1.085 milhdes; IPO da Abril Educacdo S.A., no montante de R$371
milhoes; Follow-on da Gerdau S.A., no montante de R$4.985 milhdes (transacéo
vencedora da premiacdo “Deal of the year” na América Latina pela Revista Euromoney);
Follow-on da BR Malls Participacées S.A., no montante de R$731 milhdes; e fechamento
de capital do Universo Online, transacdo que totalizou R$338 milhdes. Em 2011, o
Bradesco BBI classificou-se em 3° lugar por numero de operacoes, segundo a Bloomberg.
Em 2010, destaca-se a atuacao como coordenador lider da maior capitalizacdo da historia
mundial, a oferta publica de acbes da Petrobras, no montante de R$120,2 bilhdes,

transacao vencedora do “Best Equity Deal of the Year* pela Global Finance.

e Em renda fixa, o Bradesco BBl encerra o primeiro semestre de 2012, mantendo a
lideranca obtida em 2011, ocupando a 1° colocacao no Ranking ANBIMA de Renda Fixa
Consolidado, tanto por Valor quanto por Numero de Operagdes. No primeiro semestre
coordenou 62 operacoes no Mercado Doméstico, em ofertas que totalizaram mais de RS
12,72 bilhoes, representando um market share de 27,6%. O Bradesco BBl também ocupa
posicao de lideranca em Securitizacoes, classificando-se em 1° lugar por Nimero de
Operacdes no Ranking ANBIMA de Securitizacao. No mercado internacional, o Bradesco
BBl estd constantemente ampliando sua presenca em distribuicdo no exterior, tendo
atuado no primeiro semestre como Joint Bookrunner em 7 emissées de Bonds que
totalizaram aproximadamente USS 6,2 bilhées. Em Project Finance, o Bradesco BBI é o
atual lider do ranking ANBIMA na categoria Estruturador de Financiamento de Projetos,
considerando as operacoes de curto e longo prazos. No primeiro semestre, o Bradesco BBI
esteve envolvido em diversos mandatos de assessoria e estruturacao financeira para

projetos de geracao de energia, complexos portuarios, de mineracao e de logistica.
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e Em fusdes e aquisicoes no primeiro semestre de 2012, o Bradesco BBI classificou-se em 1°
lugar entre os bancos que assessoraram M&A no Brasil, segundo o Ranking da Bloomberg.
Dentre as transacdes anunciadas no primeiro semestre de 2012, destacamos: Venda da
Usina Passos para Olam Int’l, por RS 255 milhdes; Venda do Controle da Multiner para o
Grupo Bolognesi, por RS 2,800 bilhées; Aquisicao da Comgas para a Cosan, por RS 4.654
milhodes; Aquisicdo de 50% da Tecondi para a Aba Participacdes, por RS 587,3 milhdes;
Venda de 100% da Tecondi para Ecorodovias por RS 1.417 milhdes; Aquisicao de ativos de
transmissdo de energia da Cemig para a Taesa por RS 950 milhdes; Aquisicdo da Salfer
para a Maquina de Vendas; Aquisicao da Cimpor para a Camargo Correa, por 9.306
milhdes; Aquisicdo da Pargim Empreendimentos e Participacdes S.A. para a Aliansce
Shopping, por RS 574 milhdes; Assessoria a LAN no fechamento de capital da TAM na
BM&FBovespa; Assessoria a MPX Energia S.A. na venda de parte de seu capital a Eon;
Assessoria a JBS no spin-off e listagem da Vigor na BM&FBovespa e Aquisicdo da Ri Happy

para o Carlyle, por RS 352 milhdes.

Ademais, o Bradesco, controlador do Bradesco BBI, é atualmente um dos maiores bancos
multiplos privados do pais e esta presente em 100% dos municipios do Brasil e em diversas
localidades no exterior. O Bradesco mantém uma rede de atendimento alicercada em modernos
padroes de eficiéncia e tecnologia que atende a mais de 25,5 milhdes de correntistas. Clientes e
usuarios tém a disposicdo 65,3 mil pontos de atendimento, destacando-se 4,6 mil agéncias. No
segundo trimestre de 2012, o lucro liquido foi de RS 5,7 bilhdes, enquanto o ativo total e

patrimonio liquido totalizaram RS 830,5 bilhdes e RS 63,9 bilhdes, respectivamente.
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7. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO E DESCRICAO DOS IMOVEIS

Politica e Estratégia de Investimento

O Fundo tem por Politica de Investimento a aplicacao dos recursos do Fundo nos Ativos Alvo, de
forma a proporcionar ao Cotista remuneracao para o investimento realizado, inclusive por meio
do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizacao dos Ativos Alvo e,
especialmente, das receitas obtidas com a locacao dos Ativos Alvo, nao sendo objetivo direto e

primordial do Fundo obter ganhos de capital com a compra e venda dos Ativos Alvo.

Neste sentido, as Cotas do Fundo foram objeto de oferta primaria, realizada em lote Unico e

indivisivel, com dispensa de registro da oferta perante a CVM.

O Ofertante, por meio da assinatura do Boletim de Subscricio de Cotas da oferta primaria,
subscreveu referidas Cotas, obrigando-se no respectivo instrumento a integraliza-las parte em
moeda corrente, no valor de RS 189.500.000,00 (cento e oitenta e nove milhdes e quinhentos mil
reais) e parte mediante conferéncia de bens imoveis ao Fundo, no valor de RS 1.402.469.000,00

(um bilhdao, quatrocentos e dois milhdes, quatrocentos e sessenta e nove reais)

Assim a Instituicao Administradora adquiriu os Ativos Alvo constantes do Anexo Vlldo Prospecto
por meio da formalizacdo do Instrumento Particular de Conferéncia de Bens, em 23 de agosto de
2012.

Cumpre ressaltar que parte dos Ativos Alvo esta gravada com onus real, nos termos do AnexoVlldo
Prospecto e que, nos termos do Instrumento Particular de Conferéncia de Bens, o Banco do Brasil:
(i) sera responsavel por todos os danos e/ou prejuizos que venham a ser causados ao Fundo,
obrigando-se o Banco do Brasil a indenizar e manter o Fundo indene contra quaisquer demandas,
obrigacdes, perdas e danos de qualquer natureza direta ou indiretamente sofridos pelo Fundo,
desde que referido dano ou prejuizo nao tenha sido causado por ato doloso ou culposo do Fundo,
com relacao aos Imoveis que tenham qualquer tipo de pendéncia de regularizacdes imobiliarias, o
Banco do Brasil; (ii) respondera por todo e qualquer vicio ou defeito existente nos imoéveis. Caso
se observe vicio ou defeito que tornem o imovel improprio ao uso a que € destinado, ou lhe
diminua o valor, o Banco do Brasil devera, alternativamente: (i) sanar o vicio ou defeito existente
no imovel; (ii) reaver o imovel do Fundo, e indicar novo imdvel para integralizar no Fundo em
substituicdo ao imovel objeto de devolucdo; ou (iii) indenizar o Fundo no valor pelo qual o imdvel

foi integralizado.
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Através do Instrumento Particular de Conferéncia de Bens:(i) o Fundo se obrigou a lavrar
Escrituras Publicas de Conferéncia de Bens com relacdo a cada Ativo Alvo objeto do Instrumento
Particular de Conferéncia de Bens para envio da referida escritura para registro nos cartorios de
registro de imoveis competente; e (ii) o Banco do Brasil, se obrigou a fornecer todos os
documentos e praticar todos os atos necessarios a viabilizacao das regularizacdes imobiliarias dos
imoveis, bem como ressarcir o Fundo de todos os custos e despesas necessarias a realizacao das

regularizacdes imobiliarias que se facam necessarias.

O processo de lavratura das Escrituras Publicas de Conferéncia de Bens esta em andamento, de
modo que o registro da propriedade dos Ativos Alvo constantes do Anexo VIl do Prospecto ainda

permanece em nome do Ofertante.

Nao obstante a integralizacao dos Ativos Alvo pelo Ofertante, os recursos integralizados pelo
Ofertante em moeda corrente nacional serao destinados, pela Instituicao Administradora, parte
para custear as despesas do Fundo e parte para (a) a realizacao dos Investimentos Planejados
necessarios ao longo da vigéncia dos Contratos de Locacédo Atipica, no valor estimado atual de RS

130.940.000,00 (cento e trinta milhées, novecentos e quarenta mil reais) (“Valor Estimado Atual

de Investimento”); e (b) para outras benfeitorias necessarias nos Imoveis durante a vigéncia da

locacao, nao identificadas no primeiro planejamento.

Na mesma data da assinatura do Instrumento Particular de Conferéncia de Bens, o Ofertante e o
Fundo formalizaram os Contratos de Locacao Atipica, por meio do qual o Fundo locou ao
Ofertante os Ativos Alvo, com uma caréncia no pagamento dos aluguéis até a data da Primeira

Liquidacao Financeira da Oferta.

Outras informacdes e risco sobre a politica e estratégia de investimentos estdao na secao “Fatores

de Risco” nas paginas 51 a 68 deste Prospecto

Analise da Carteira do Fundo

O Anexo VIl do Prospecto contém a lista de Ativos Alvo detidos pelo Fundo que foram

integralizados no Fundo pelo Ofertante, com a descricao dos imoveis de forma agrupada.

108



Os Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo estao assim distribuidos pelas Regides e Estados brasileiros:

Regiao | Imoéveis Regiao | Imoéveis Regidao | Imoveis
AM 1 MS 1 RS 3
CE 1 MT 1 sc 2
DF 4 PA 1 SE 1
GO 1 PR 4 SP 30
MG 6 RJ 8 Total 64

Cumpre ressaltar que a excecao do Edificio Sede llI, localizado na QD. 1, BL.G, LT. 32, Brasilia -

DF, cujo valor representa mais de 10% do patrimonio liquido do Fundo, nenhum outro Ativo Alvo

identificado no Anexo VIl do Prospecto corresponde a mais de 10% (dez por cento) do patrimonio

liquido do Fundo, de modo que o item 2.2. do Anexo IlI-B a Instrucdo CVM n°® 400 nao se aplica

esses imoveis, .

Com relacao ao Edificio Sede lll, localizado na QD. 1, BL.G, LT. 32, Brasilia - DF, segue abaixo

quadro contendo suas principais caracteristicas:

1. PROPRIETARIO

CNPJ/MF
14.410.722/0001-29

FUNDO: BB PROGRESSIVO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

INSTITUICAO ADMINISTRADORA: VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

ENDERECO: AVENIDA DAS NACOES UNIDAS, N° 14.171

COMPLEMENTO

TORRE A,
7° ANDAR

CIDADE

SAO PAULO

UF | SP

CEP

04795-
100

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZAGAO GEOGRAFICA

LOTE N° 32, LOCALIZADO NO SETOR BANCARIO SUL, NA CIDADE DE BRASILIA, DISTRITO

FEDERAL.

CONSTA A AVERBACAO N° 1 DA MATRICULA, A CONSTRUCAO DE UM PREDIO COM AREA TOTAL
CONSTRUIDA DE 46.054,40 M2

ENDERECO:QD. 1, BL.G, LT. 32

COMPLEMENTO

CIDADE

| BRASILIA

|UF |DF |cEP |

CARTORIO

1° REGISTRO DE IMOVEIS DE BRASILIA

N° MATRICULA | 118.802

| Regime de Condominio | NAO
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3. TITULO AQUISITIVO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE INTEGRALIZACAO DE COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO POR MEIO DE CONFERENCIA DE BENS IMOVEIS E OUTRAS AVENCAS, FIRMADO EM 23
DE AGOSTO DE 2012, A SER POSTERIORMENTE FORMALIZADO POR MEIO DE ESCRITURA PUBLICA
DE CONFERENCIA DE BENS.

4. DESTINACAO DO IMOVEL:

AGENCIA BANCARIA E ATIVIDADES ADMINISTRATIVAS DO LOCATARIO

5. ONUS SOBRE O IMOVEL:

NAO

6. SEGURO:

O LOCADOR CONTRATARA COM COMPANHIA IDONEA DE PRIMEIRA LINHA, SEGURO PATRIMONIAL
DO IMOVEL, AS SUAS EXPENSAS, DURANTE TODA A VIGENCIA DA LOCACAO, INCLUINDO A
COBERTURA DE PERDA DE ALUGUEIS EM CASO DE SINISTRO.

7. LOCAGAO

7.1. INSTRUMENTO CONTRATO DE LOCACAO ATIPICA
7.2. LOCATARIA BANCO DO BRASIL S.A.

7.2.1. PAIS DE ORIGEM DA BRASIL

LOCATARIA

7.3. PRAZO 120 (CENTO E VINTE) MESES

7.4. VALOR ANUAL DO ALUGUEL RS 2.295.000,00 (DOIS MILHOES, DUZENTOS E NOVENTA E
CINCO MIL REAIS)

7.5. FORMA DE REAJUSTE REAJUSTE ANUAL COM BASE NA VARIACAO ACUMULADA
PELO IPCA/IBGE (iNDICE NACIONAL DE PRECOS AO
CONSUMIDOR  AMPLO DIVULGADO PELO INSTITUTO
BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA)

7.6. DATA DE VENCIMENTO DO | O PRIMEIRO ALUGUEL DEVERA SER PAGO NO ULTIMO DIA
PRIMEIRO ALUGUEL UTIL DO MES DE ENCERRAMENTO DA CARENCIA, PRO
RATA DIE, CONSIDERANDO, PARA A APURACAO DE SEU
VALOR, O PERIODO COMPREENDIDO ENTRE A DATA DA
PRIMEIRA  LIQUIDACAO  FINANCEIRA DA  OFERTA
SECUNDARIA E O ULTIMO DIA DO MES DE ENCERRAMENTO

DA CARENCIA.
7.7. DATA DE VENCIMENTO DO | ULTIMO DIA UTIL DO MES APOS 120 (CENTO E VINTE)
ULTIMO ALUGUEL MESES CONTADO DO ENCERRAMENTO DA CARENCIA
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7.8. MULTA

2% (DOIS POR CENTO)

7.9. ENCARGOS MORATORIOS:

1% (UM POR CENTO) AO MES

7.10. INDENIZACAO

NO CASO DE QUALQUER HIPOTESE DE RESCISAO
ANTECIPADA, OCASIONADA PELO LOCATARIO, ESTE
PAGARA AO LOCADOR, A TITULO DE PERDAS E DANOS
PRE-FIXADOS, O VALOR  CORRESPONDENTE  AO
RESULTADO DA  MULTIPLICACAO DO  PERIODO
REMANESCENTE (CALCULADO EM FRACAO DE ANO) PARA
O TERMINO DO CONTRATO, PELO VALOR DO ALUGUEL EM
VIGOR A EPOCA DA OCORRENCIA DO FATO, CORRIGIDO
MONETARIAMENTE, PRO-RATA-DIE, PELOS CRITERIOS
DEFINIDOS NESTE CONTRATO, ENTRE A DATA DA ULTIMA
ATUALIZACAO MONETARIA. A INDENIZACAO DEVERA SER
PAGA PELO LOCATARIO NO PRAZO DE 90 (NOVENTA) DIAS
CONTADO DO RECEBIMENTO DE NOTIFICACAO ESCRITA DO
LOCADOR A ESSE RESPEITO, OBSERVADOS OS PRAZOS DE
REGULARIZACAO PREVISTOS NO CONTRATO.

7.11. PERIODICIDADE
PAGAMENTO

DE

MENSAL

7.12. GARANTIAS

SEGURO PATRIMONIAL.

Para fins do item 2.6 do Anexo IlI-B da Instrucao CVM 400, a Instituicao Administradora entende

que os seguros contratados e a serem contratados pelo Fundo, nos termos dos Contratos de

Locacao Atipica, para os Ativos Alvo constantes da lista acima sdo necessarios e suficientes para a

preservacao dos referidos imoveis.

Caracteristicas dos Contratos relacionados aos Ativos Alvo

Segue abaixo os principais contratos relativos aos Ativos Alvo:

i) Instrumento Particular de Conferéncia de Bens:

0 Banco do Brasil, através do Instrumento Particular de Integralizacdo de Bens, integralizou parte

das cotas da 12 emissao Fundo, mediante conferéncia de Imoveis, na forma da regulamentacao e

legislacao vigentes.
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Por meio do referido instrumento, o Banco do Brasil autorizou o Fundo a imitir-se na posse dos
imoveis, transferindo a este todos os direitos e acées que detém sobre os imoveis, para que deles
o Fundo use, goze e livremente disponha, respondendo o Banco do Brasil pela eviccao de direito,

nos termos da legislacao vigente.

O Fundo, por meio da Instituicdo Administradora, sera responsavel pela realizacdo de todos os
atos necessarios as eventuais regularizacdes dos imoveis perante as autoridades competentes,
sendo que com relacdo aos imoveis que tenham qualquer tipo de pendéncia de regularizacées
imobiliarias, o Banco do Brasil sera responsavel por todos os danos e/ou prejuizos que venham a

ser causados ao Fundo.

Caso, por motivo alheio as Partes, quaisquer dos Ativos Alvo ndo possa ser conferido ao Fundo, e
estas, de comum acordo, decidam por nao conferir referido Ativo Alvo ao Fundo, o Instrumento
Particular de Integralizacdo de Bens sera resolvido de pleno direito quanto ao referido imovel,
devendo as cotas emitidas, representativas do valor do imdvel em questao, serem canceladas.

Neste caso nenhuma indenizacéo sera devida a nenhuma das Partes.

ii) Escritura de Conferéncia de Bens:

A Escritura Publica de Conferéncia de Bens Imdveis para Integralizacdao de Cotas de Fundo de
Investimento Imobiliario e Outras Avencas, por meio da qual o Banco do Brasil S/A esta

outorgando cada um dos Ativos Alvo ao Fundo.

E o instrumento pelo qual o Instrumento Particular de Conferéncia de Bens é formalizado, sendo
integralizadas as Cotas da 1* Emissdo do Fundo, passando o Imdvel para a propriedade do Fundo,

para que este use, goze e livremente disponha do imével.

O Banco do Brasil se compromete a responder por eventual eviccao de direito relacionado ao
imovel, bem como outorga procuracdao ao Fundo para que o mesmo proceda com eventuais
retificacdes necessarias da Escritura Publica de Conferéncia de Bens, perante qualquer Cartorio

de Notas e ou terceiros.

A Instituicdo Administradora declara que o imoével objeto da conferéncia constituira patrimoénio

do Fundo, nao se comunicando, portanto, com o seu patrimoénio na qualidade de administrador.

(iii) Contratos de Locacao Atipica:
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Renovacao: Caso o Banco do Brasil opte por permanecer nos Ativos Alvo, no final do
periodo inicial, o respectivo contrato de locacdo atipica podera ser renovado por mais 10
(dez) anos. As condicdes a serem atendidas para que a renovagao aconteca sao: (a)
notificacdo escrita ao Fundo, com antecedéncia minima de 240 (duzentos e quarenta)
dias da data de término da locacao originalmente prevista, (b) sera estabelecida uma
nova relacdo juridica em substituicdo a locacdo atipica ora contratada, passando tal
relacao a ser regida integralmente pela Lei 8.245/91, sendo que as partes poderao rever
o valor dos aluguéis devidos pelo Locatario, que devera corresponder ao valor de mercado
do aluguel para o imdvel a época da renovacao, (c) para fins de definicdo do valor de
mercado do aluguel, caso as partes nao tenham definido, estas estabelecerao, em comum
acordo, no prazo de até 90 (noventa) dias contados da data anteriormente mencionada, a
contratacao de 1 (uma) empresa especializada de primeira linha para elaboracdo de
laudo de avaliacao em que sera apresentado, no prazo de até 60 (sessenta) dias antes do
vencimento do contrato, o valor sugerido para o novo aluguel; (d) Caso nao seja possivel
a contratacdo de 1 (uma) empresa em comum acordo, as partes estabeleceram que sera
realizada a contratacdo de 3 (trés) empresas especializadas de primeira linha para
elaboracao de laudos de avaliacao.

Revisao do Aluguel: Dada a atipicidade do contrato, durante o prazo de locacao, as partes
renunciaram expressamente e de comum acordo aos respectivos direitos de pedir revisao
judicial do valor do aluguel. Para tanto, conforme explicitado acima, a revisao somente
se dara em funcdo da renovacao do contrato de locacdo, conforme os procedimentos
descritos nos proprios contratos.

Destinacdo do Imdvel: o Banco do Brasil utilizara osrespectivos imdveis, exclusivamente
para fins ndo residenciais, quais sejam, de destina-los a atividade comercial do Banco do
Brasil.

Encargos: Deverao ser pagas pelo Banco do Brasil todas as despesas relacionadas a
servicos publicos instalados no respectivo imével e tributos diretamente relacionados,
tais como energia, luz, gas, agua, esgoto e IPTU, entre outros, diretamente aos agentes
arrecadadores, enviando ao Fundo, sempre que solicitado, copias dos respectivos recibos
de pagamento. Ainda sera encargo do Banco do Brasil as despesas com conservacao e
manutencdo, que nao se enquadrem no conceito de benfeitoria necessaria, conforme
estipulada nos contratos.

Reajuste do aluguel: Durante o periodo docontrato, o aluguel sera reajustado, a cada
periodo anual, a partir da data de assinatura, com base na variacdo acumulada pelo
IPCA/IBGE (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo divulgado pelo Instituto

Brasileiro de Geografia e Estatistica).
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e Benfeitorias: O Banco do Brasil podera, por sua conta e risco, efetuar benfeitorias no
Imoével, desde que, cumulativamente: (i) nos casos de benfeitorias Uteis e voluptuarias,
sejam previamente aprovadas por escrito pelo Fundo, no prazo de 15 (quinze) dias,
contados a partir da apresentacao, pelo Banco do Brasil, do respectivo projeto; (ii) no
caso dos investimentos planejados e de benfeitorias necessarias, seja notificado o Fundo
para que este proceda a sua realizacdo; (iii) sejam devidamente aprovadas pelas
autoridades competentes, quando necessario; (iv) obedecam ao mesmo padrao de
construcdo empregado no Imdvel, obedecendo as normas da ABNT; (v) nao afetem a
seguranca e solidez das edificacdes existentes, quando de sua realizacao; (vi) nao afetem
as instalacoes contra incéndio e elétricas; e (vii) ndo diminuam o valor do imével.

e Rescisdao antecipada: Ocorrendo as hipdteses de rescisdo antecipada previstas nos
respectivos contratos cuja responsabilidade seja do Banco do Brasil, este pagara ao
Fundo, a titulo de perdas e danos pré-fixados, o fluxo do aluguel remanescente,
calculado nos termos do contrato de locacgao.

e Multa: a infracado de clausula do contrato de locacao sujeitara o infrator a multa no valor
equivalente ao aluguel mensal vigente a data da infracdo, sem prejuizo de a parte
inocente, independente e simultaneamente, dar por rescindido de pleno direito a
locacao, desde que caracterizado um evento de inadimplemento, conforme definido no
contrato.

e Alienacdo dos imoveis: o Fundo ndo podera vender os imdveis a outras instituicoes
financeiras e/ou suas coligadas enquanto o Banco do Brasil permanecer como locatario, a
Nao ser nos casos em que este autorize e/ou esteja inadimplente com suas obrigacoes.

Dados Operacionais

0 Banco do Brasil S.A., sociedade de economia mista, com sede em Brasilia, Distrito Federal, na
SBS Quadra 01, Bloco G, s/n°, 24° andar, parte, CEP 70.073-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.000.000/0001-91 ou suas filiais, bem como as sociedades subsidiarias e/ou coligadas e/ou
controladas pelo Banco do Brasil S.A., na qualidade de locatarios dos Ativos Alvo, serao
responsaveis por 100% das locacdes dos Ativos Alvo (“Locatarios”).

Os Locatarios desenvolverao suas atividades nos Ativos Alvo, que serdo utilizados como agéncias
bancarias ou escritorios administrativos.

Os Imdveis encontram-se atualmente locados na sua integralidade aos Locatarios, e cuja taxa de

ocupacao pelos 5 (cinco) anos anteriores ao pedido de registro da presente Oferta foi de 100%
pelos Locatarios.
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O Ofertante integralizou as Cotas subscritas, parte em moeda corrente, no valor de RS
190.000.000,00 (cento e noventa milhdes de reais), sendo RS 130.940.000,00 (cento e trinta
milhdes, novecentos e quarenta mil reais) destinado aos Investimentos Planejados. Do valor
integralizado em moeda corrente, RS 56.098.760,00 (cinquenta e seis milhdes, noventa e oito
mil, setecentos e sessenta reais), aproximadamente, serao gastos com ITBI e emolumentos
cartorarios referentes a integralizacao dos Ativos Alvo no Fundo e RS 3.019.276,50 (trés milhoes,
dezenove mil, duzentos e setenta e seis reais e cinquenta centavos), aproximadamente, serao
gastos com custos do Fundo até a Oferta Secundaria. Ainda os custos referentes ao IPTU,
conforme contrato de locacao, sao encargos do Locatario, nao tendo sido projetados valores para

este gasto.
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8. DA DISTRIBUIGAO DE VALORES MOBILIARIOS

Condicées do Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuicao foi celebrado entre o Ofertante, o Coordenador Lider, tendo como
intervenientes anuentes o Fundoe a BM&FBOVESPAe disciplina a forma de colocacao das Cotas
objeto da Oferta e regula a relacao existente entre o Coordenador Lider e o Ofertante.

As Cotas serdao distribuidas publicamente a Investidores Institucionais e Nao Institucionais,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento, vedada a
colocacao para clubes de investimento.

A distribuicao das Cotas sera realizada pelas Instituicdes Participantes da Oferta, sob o regime de
melhores esforcos, observado o prazo maximo de 6 (seis) meses contado a partir da data de
publicacao do Anlncio de Inicio, ndo sendo as Instituicoes Participantes da Oferta responsaveis pela
quantidade eventualmente nao subscrita.

O processo de distribuicao das Cotas ira contar, sob coordenacdo do Coordenador Lider, com a
participacao dos Coordenadores, mediante a formalizacao de Termo de Adesao ao Contrato de
Distribuicdo, por meio do qual o Coordenador Lider convidara os Coordenadores.

O processo de distribuicio das Cotas contara ainda com a participacdo dos Coordenadores
Convidados a serem convidados pelo Coordenador Lider mediante a assinatura do Termo de Adesao
ao Contrato de Distribuicdo até a data de concessao do registro da Oferta pela CVM.

A Oferta contara com a participacdo dos Participantes Especiais a serem convidados pelo
Coordenador Lider mediante a assinatura do Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicdo até a
data de concessao do registro da Oferta pela CYM.

Por fim, o processo de distribuicio das Cotas podera contar, ainda, sob coordenacdo do
Coordenador Lider, com a participacao das Corretoras Consorciadas a serem convidadas pelo
Coordenador Lider mediante a assinatura da carta convite referente a Oferta até a data de
concessao do registro da Oferta pela CVM.

A participacdo de Corretoras Consorciadas ndo prejudicara as obrigacdes assumidas pelo
Coordenador Lider, pelos Coordenadores, pelos Coordenadores Convidados e pelos Participantes
Especiais perante o Ofertante, nos termos do Contrato de Distribuicao, e as Corretoras Consorciadas
estardo sujeitas, no que for aplicavel a distribuicdo das Cotas da Oferta, as obrigacoes e
responsabilidades do Coordenador Lider, dos Coordenadores, dos Coordenadores Convidados e dos
Participantes Especiais previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as
disposicoes regulamentares e da legislacao em vigor.
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No minimo 50% (cinquenta por cento) da Oferta sera direcionada aos Investidores Nao Institucionais.
Caso o volume captado na Oferta com relacdo ao Investidor Institucional ou ao Investidor Nao-
Institucional ndo permita seguir o percentual estabelecido acima, a Oferta podera ser direcionada,
a exclusivo critério do Coordenador Lider, a até 100% (cem por cento) para uma das classes de
Investidores de modo a acomodar os Investidores interessados em participar da referida Oferta.

A colocacdo publica das Cotas tera inicio apos a expedicao do registro da Oferta pela CVM e a
publicacao do Anuncio de Inicio.

No ambito da Oferta, qualquer Pessoa Vinculada devera realizar a sua oferta firme de compra de
Cotas junto a uma das Instituicées Participantes da Oferta, dentro do Prazo de Investimento das
Pessoas Vinculadas na Primeira Liquidacdo, que tera inicio em 07/11/12 e término em 14/11/12,
que precede o encerramento do Prazo de Investimento para a Primeira Liquidacao em 7 (sete)
Dias Uteis, ndo havendo a realizacao do procedimento de Bookbuilding na presente Oferta.

Os investidores podem efetuar sua ordem de aquisicao em qualquer das Instituicoes Participantes da
Oferta, porém em apenas uma das instituicoes. No caso do investidor efetuar ordens de compra de
Cotas em dois ou mais participantes da Oferta, somente sera considerada uma das ordens, sendo
validada pela BM&FBovespa a ordem recebida da Instituicao Participante que primeiro apresentar
liquidac&o financeira junto a BW&FBovespa nas Datas de Liquidaco.

O Prazo de Investimento para os demais investidores é aquele compreendido entre os dias
07/11/2012 e 26/11/2012 para a Primeira Liquidacao Financeira e o periodo compreendido entre
os dias 30/11/2012 e 18/12/2012 para a Segunda Liquidacao Financeira.

No Prazo de Investimento na Segunda Liquidacao Financeira da Oferta, as Pessoas Vinculadas
poderao adquirir as Cotas da Oferta em conjunto com os Investidores em geral e terao seus
pedidos cancelados em caso de haver excesso de demanda superior em um terco a quantidade de
Cotas objeto da Oferta, nos termos do disposto no art. 55 da Instrucao CVM n° 400.

As Pessoas Vinculadas que nao fizerem sua aquisicao dentro do Prazo de Investimento para
Pessoas Vinculadas na Primeira Liquidacao poderdao realizar suas aquisicoes no Prazo de
Investimento estabelecido para os Investidores em geral na Primeira Liquidacao e/ou na Segunda
Liquidacao, e terao seus pedidos cancelados em caso de haver excesso de demanda superior em
um terco a quantidade de Cotas objeto da Oferta, nos termos do disposto no art. 55 da Instrucao
CVM n° 400.

O Contrato de Distribuicao encontra-se disponivel para consulta ou copia na sede das Instituicoes
Participantes da Oferta.
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Procedimentos da Distribuicao

As Instituicdes Participantes da Oferta, observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel,
realizar@o a distribuicdo das Cotas da Oferta conforme Plano de Distribuicao, abaixo definido, de
forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo, (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes, e (iii) que seus
representantes de venda recebam previamente o exemplar do Prospecto Preliminar para leitura
obrigatoria e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelas proprias
Instituicbes Participantes da Oferta.

As Instituicoes Participantes da Oferta organizarao a colocacao das Cotas perante os Investidores,
sendo que, no caso de colocacdo superior a totalidade das Cotas ofertadas, deverdo ser
observados os Critérios de Rateio conforme abaixo definidos.

A alocacao das Cotas perante os Investidores Institucionais serd de forma discricionaria pelo
Coordenador Lider, podendo levar em conta suas relagdes com clientes e outras consideragées de
natureza comercial ou estratégica, sendo que a colocacao das Cotas perante os Investidores
Institucionais sera realizada em conjunto com os Coordenadores da Oferta. Os Contratos de
Compra e Venda firmados pelos Investidores Institucionais poderao ser atendidos em montante
inferior ao pretendido, a exclusivo critério do Coordenador Lider.

A distribuicao das Cotas da Oferta, prevista no Contrato de Distribuicdo, sera realizada na forma e
condicoes seguintes:

(i) apds o protocolo do pedido de registro da Oferta, a publicacao do Aviso ao Mercado e a
disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, sera iniciada a realizacdo de apresentacoes
para potenciais Investidores, que poderao se estender durante a totalidade do prazo de
colocacao (“Apresentacdes para Potenciais Investidores”);

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdao previamente submetidos a aprovacao da
CVM, nos termos do artigo 50 da Instrucdo CVYM n° 400, ou encaminhados a CVM
previamente a sua utilizacdo, na hipotese prevista no artigo 50, paragrafo 5°, da
Instrucao CVM n° 400;

(iii) observado o disposto no Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera inicio apos
(@) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a publicacdo do Andncio de Inicio; e
(c) a disponibilizacdo do “Prospecto Definitivo de Oferta Publica de Distribuicao
Secundaria de Cotas do BB Progressivo Il Fundo de Investimento Imobiliario- FII”
(“Prospecto Definitivo”, e quando mencionando em conjunto com o Prospecto Preliminar,
simplesmente “Prospecto”) aos Investidores;
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(iv) o Coordenador Lider informara, por meio do Prospecto Preliminar e dos demais
documentos da Oferta, a data até a qual os Investidores interessados na aquisicao das
Cotas deverao firmar os Contratos de Compra e Venda de Cotas, por meio dos quais os
Investidores interessados realizarao sua aquisicao das Cotas, conforme abaixo;

(v) iniciada a Oferta, os Investidores interessados na aquisicao de Cotas objeto da Oferta
deverao firmar os respectivos Contratos de Compra e Venda de Cotas perante uma das
Instituicoes Participantes da Oferta, respeitados os Critérios de Rateio, para o caso de
Investidores Nao Institucionais e discricionariamente com relacdo aos Investidores

Institucionais, mediante o pagamento do Preco de Aquisicao;

(vi) caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n° 400;
e/ou seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM n° 400, o
Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo as Instituicdes Participantes da Oferta até as 16 horas do quinto Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada por escrito a suspensao ou modificacdo da
Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitacao. Se o Investidor revogar sua aceitacao, os valores até entao pagos
serao devolvidos sem juros ou correcio monetaria, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis

contados da data da respectiva revogacao;

(vii) caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n°
400; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM n° 400;
ou (c) o Contrato de Distribuicdo seja resilido pelo Coordenador Lider ou pelo Ofertante,
todos os atos de aceitacao serao cancelados e as Instituicoes Participantes da Oferta
comunicarao aos Investidores o cancelamento da Oferta, que podera ocorrer, inclusive,
mediante publicacdo de Aviso ao Mercado, a exclusivo critério do Coordenador Lider.
Nesses casos, os valores até entdo pagos pelos Investidores serdo devolvidos sem juros ou
correcdo monetaria, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do

cancelamento ou revogacao da Oferta ou resilicao do Contrato de Distribuicao.

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, as Instituicoes Participantes da Oferta
deverao realizar a Distribuicdo Publica das Cotas da Oferta, conforme plano de distribuicdo adotado
em consonancia com o disposto no §3° do art. 33 da Instrucdo CVM n° 400, fixado nos seguintes

termos (“Plano de Distribuicao”):
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(a) No ambito da Oferta, qualquer Investidor que esteja interessado em investir em
Cotas, incluindo as Pessoas Vinculadas, devera realizar a sua aquisicdo de Cotas junto
ao Coordenador Lider, aos Coordenadores, aos Coordenadores Convidados, aos
Participantes Especiais ou junto as demais Corretoras Consorciadas, durante o Prazo
de Investimento previsto neste Prospecto Preliminar , mediante assinatura do Contrato
de Compra e Venda de Cotas, observado o Montante Minimo de Investimento. O Prazo
de Investimento para as Pessoas Vinculadas na Primeira Liquidacao Financeira tera
inicio em 07/11/12 e término em 14/11/12. As Pessoas Vinculadas que nao fizerem
sua aquisicao dentro do Prazo de Investimento estabelecido para Pessoas Vinculadas
na Primeira Liquidacdo Financeira poderao realizar suas aquisicoes no Prazo de
Investimento estabelecido para os Investidores em geral na Primeira Liquidacao
Financeira e/ou na Segunda Liquidacao Financeira, e terao seus pedidos cancelados
em caso de haver excesso de demanda superior em um terco a quantidade de Cotas
objeto da Oferta, nos termos do disposto no art. 55 da Instrucdo CVM n° 400. Tais
Contratos de Compra e Venda de Cotas serao irrevogaveis e irretrataveis, exceto na
ocorréncia das hipoteses listadas nas letras “c” e “d”, abaixo;

(a1.) Foi pleiteada para a Oferta a dispensa do requisito do artigo 55 da Instrucao
CVM n° 400, sendo que, caso tal pleito seja aprovado pela CVM, nao se aplicara
qualquer restricdo a subscricdo realizada pelas Pessoas Vinculadas em caso de
excesso de demanda. Para tanto, os Contratos de Compra e Venda firmados
pelas Pessoas Vinculadas deverdo ser realizados em, no minimo, 7 (sete) Dias
Uteis anteriores a data de encerramento do Prazo de Investimento aplicavel aos
demais Investidores na Primeira Liquidacao Financeira. Considera-se “Pessoa
Vinculada”: (i) os administradores ou acionistas controladores do Ofertante, da
Instituicao Administradora, dos Coordenadores, dos Coordenadores Convidados
e/ou do Coordenador Lider, (ii) as pessoas vinculadas a Oferta, ou (iii) os
respectivos conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais
até o segundo grau de cada uma das pessoas referidas nos itens (i) e/ou (ii);

(b) A Oferta é destinada aos Investidores de um modo geral;

(c) Na hipotese de ser verificada divergéncia relevante entre as informacoes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo da Oferta que altere
substancialmente o risco assumido pelo Investidor, ou a sua decisao de investimento,
podera referido Investidor desistir da respectiva aquisicao apds o inicio da Oferta, sem
qualquer 6nus, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM n° 400. Nesta
hipotese, o Investidor devera informar, por escrito, sua decisdo de desisténcia da
aquisicdo ao Coordenador Lider, aos Coordenadores, aos Coordenadores Convidados,
aos Participantes Especiais ou as demais Corretoras Consorciadas (por meio de
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mensagem eletronica, telefone/fax, ou correspondéncia enviada ao endereco do
Coordenador Lider, conforme informagdes contidas no Aviso ao Mercado) até as 16h
(dezesseis horas) do primeiro Dia Util a contar da data de publicacdo do An(ncio de
Inicio. Caso o Investidor nao informe, por escrito, sua decisdo de desisténcia da
aquisicao até a data e horario mencionados nesta clausula, devera subscrever as Cotas
da Oferta;

(d) Caso o total de Cotas objeto dos Contratos de Compra e Venda apresentados
pelos Investidores efetivamente admitidos a Oferta (“Contratos de Compra e Venda

Admitidos”), seja superior ao montante de Cotas objeto da Oferta, os Contratos de
Compra e Venda de Cotas Admitidos serao atendidos, total ou parcialmente, sendo
observado o critério de rateio de Cotas a ser realizado pela BM&FBOVESPA, no caso de
Investidores Nao Institucionais, de acordo com o seguinte procedimento: as Cotas
serao rateadas entre os Investidores de modo que cada Investidor obtenha cotas na
mesma proporcao do respectivo Contrato de Compra e Venda de Cotas Admitido com
relacao ao valor total reservado na Oferta, nao sendo consideradas fracdes de Cotas e
levando-se em consideracao que os Investidores poderao ter sua aquisicao atendida
em montante inferior ao Montante Minimo de Investimento (“Critérios de Rateio”);

(d.1) Na ocorréncia de excesso de demanda na Segunda Liquidacdo Financeira da
Oferta, os Critérios de Rateio somente serdao observados com relacdo aos
Investidores Nao Institucionais que tiverem aderido a Oferta na respectiva
Segunda Liquidacao Financeira.

(d.2) Apos alocadas as Cotas para os Investidores, nos termos descritos na alinea
(d) acima, cabera ao Coordenador Lider, ao seu exclusivo critério, definir a
alocacao das eventuais sobras de Cotas.

(e) Até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data da Primeira Liquidacdo e a
Data da Segunda Liquidacao, respectivamente, serao informados aos Investidores, pelo
Coordenador Lider, pelos Coordenadores, pelos Coordenadores Convidados, pelos
Participantes Especiais ou pelas Corretoras Consorciadas da Oferta, que receberam o
respectivo Contrato de Compra e Venda de Cotas, por meio de seu respectivo
endereco eletronico, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, a
quantidade de Cotas alocadas a cada um dos Investidores que tiveram seus Contratos
de Compra e Venda de Cotas Admitidos, apos o atendimento, se for o caso, dos
Critérios de Rateio previstos acima para os Investidores Nao Institucionais.
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A Oferta contara com 02 (duas) liquidacbes financeiras das Cotas, sendo a Primeira Liquidacéo
Financeira prevista para a Data da Primeira Liquidacao e a Segunda Liquidacao Financeira
prevista para a Data da Segunda Liquidacao.

A Primeira Liquidacao Financeira e a Segunda Liquidacao Financeira serao realizadas em moeda
corrente nacional, nas Datas de Liquidacao, pelo Preco de Aquisicao das Cotas, de acordo com os
procedimentos operacionais do Regulamento de Operacdes da Camara de Compensacao,
Liquidacao e Gerenciamento de Riscos de Operacdoes no Segmento Bovespa, e da Central
Depositaria de Ativos - CBLC.

O Preco de Aquisicdo das Cotas sera o mesmo para ambas as Liquidacdes Financeiras, nao
incidindo qualquer tipo de atualizacao

As eventuais liquidacdes financeiras que venham a ocorrer apds a Data da Segunda Liquidacao
serao realizadas diretamente junto ao Ofertante, em datas a serem por ele definidas, devendo os
Investidores interessados em adquirir Cotas da Oferta ap6s a Data da Segunda Liquidacao
contatar diretamente o Coordenador Lider.

Nao obstante as Cotas serem objeto de Oferta sob regime de melhores esforcos, o Coordenador Lider, os
Coordenadores, os Coordenadores Convidados e os Participantes Especiais deverao integralizar, no 1° dia
Gtil subsequente a Data da Segunda Liquidacdo, pelo Preco de Emissdo, as Cotas adquiridas pelos
Investidores que nao efetuaram, nas Datas de Liquidacdo, o deposito dos valores atribuidos a eles
(“Falha”), conforme aplicavel, hipotese em que referido Investidor podera ser excluido da Oferta e suas
respectivas Cotas transferidas para a titularidade do Coordenador Lider, dos Coordenadores, dos
Coordenadores Convidados e/ou Participantes Especiais. Caso o Investidor efetue o deposito apenas de
parte do valor para aquisicao da quantidade de Cotas informadas no respectivo Contrato de Compra e
Venda de Cotas, o Coordenador Lider, os Coordenadores, os Coordenadores Convidados e/ou os
Participantes Especiais liquidarao para este Investidor a quantidade de Cotas proporcional ao montante
depositado, liquidando as Cotas remanescentes em seu proprio nome.

0 Coordenador Lider, os Coordenadores, os Coordenadores Convidados e os Participantes Especiais, que
integralizarem Cotas objeto de Falha terao o mesmo tratamento dos demais investidores e apenas
poderao negociar as Cotas no mercado secundario apos o encerramento da Oferta pelo preco de
mercado da Cota.

Os investidores podem efetuar sua ordem de aquisicdo em qualquer das Instituicées Participantes
da Oferta, porém em apenas uma das instituicées. No caso do investidor efetuar ordens de compra
de Cotas em dois ou mais participantes da Oferta, somente sera considerada uma das ordens, sendo
validada pela BM&FBovespa a ordem recebida da Instituicdo Participante que primeiro apresentar
liquidacdo financeira junto a BM&FBovespa nas Datas de Liquidacao.
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Demonstrativos dos Custos da Distribuicao

Abaixo segue descricao dos custos relativos a Oferta que serao arcados pelo Ofertante:

Espécie Valor Nominal Volume Total da Oferta (RS) Percentual da Oferta
Unitario (RS) (%)

Cotas RS 100,00 RS 1.591.969.000,00 100%
Comissao d~e estrutura({ao,* R$55.718.915,00 3,5%
coordenacao e colocacao (*)

Montante Total Bruto R$55.718.915,00 3,5%

(*) O Valor de RS 55.718.915,00 (cinquenta e cinco milhbes, setecentos e dezoito mil, novecentos
e quinze reais) para o Yolume total da Oferta, corresponde ao valor bruto a ser pago a titulo de
taxa de estruturacdo, coordenacdo e colocacdo, desse valor serdo deduzido os impostos
incidentes na fonte pelo Ofertante, no montante de RS 489.530,47, bem como os impostos de
responsabilidade tributdria do Coordenador Lider, no montante de RS 3.477.855,28, bem como
todos os demais custos da Oferta.

Os seguintes custos de distribuicdo da Oferta serdo arcados pelo Coordenador Lider e pelos
Coordenadores, divididos igualmente na proporcao individual de 25% (vinte e cinco por cento):

Espécie de Despesa Valor (RS) Percentual da Oferta
1’3);; de Registro da Oferta na RS 82.870,00 0,005%
Remuperggaq BM_&FBov_espa RS 560.000,00 0,035%
pela liquidacao financeira das
Cotas

0,008%
Custos com publicacao dos
documentos do Fundo (**) RS 124.000,00
Out of pocket e 0,016%
Montante Total Bruto RS 1.016.870,00 0,064%

(**) Custos estimados com a publicidade da Oferta.

Custo Unitario de Distribuicdo: O custo unitario de distribuicdo é de aproximadamente RS 3,50
(trés reais e cinquenta centavos) por Cota, correspondendo a 3,5% (trés e meio por cento) do
valor da Cota, entretanto, considerando que as despesas da Oferta serao integralmente arcadas
pelo Ofertante, referido custo nao sera arcado pelo cotista da Oferta Secundaria.

Taxa de Registro da Oferta: A cépia do comprovante do recolhimento da Taxa de Registro,
relativa a distribuicao publica das Cotas foi apresentada a CYM, quando da solicitacao de registro
da Oferta, no dia 31 de agosto de 2012.

Contrato de Garantia de Liquidez
Os Formadores de Mercado, a serem contratados por meio dos Contratos de Formador de

Mercado, buscarao realizar operacoes destinadas a fomentar a liquidez e proporcionar um preco
de referéncia para a negociacdo das Cotas em eventuais negociacées no mercado secundario.
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9. TRIBUTAGAO

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item traz as regras gerais
de tributacdo aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e aos titulares de suas cotas. Alguns
titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua
qualificacdo ou localizacdo. 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 tributacado especifica que sofrera enquanto Cotista do Fundo.

Regras de Tributacao do Fundo

O disposto nesta Secao foi elaborado com base na legislacao brasileira em vigor na data deste
Prospecto e tem por objetivo descrever genericamente o tratamento tributario aplicavel aos
Cotistas do Fundo e ao Fundo. Existem algumas excecoes e tributos adicionais que podem ser
aplicados, motivo pelo qual os Cotistas do Fundo devem consultar seus proprios assessores
juridicos com relacao a tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no Fundo.

Tributacado Aplicavel aos Cotistas do Fundo

De acordo com razoavel interpretacdao da legislacdo e regulamentacdo acerca da matéria em
vigor nesta data, e a despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, a
tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo, como regra geral, € a apresentada a seguir.

IOF /Titulos

O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacao ou repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da
operacao, em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07,
sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacoes com prazo igual ou
superior a 30 (trinta) dias. Outras operacdes nao 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 tempo, por ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

IOF/Cambio

Conversoes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em cotas do Fundo, estao sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operacdes de cambio estar sujeita a
aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operagbes de cambio realizadas em
razao do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas Qualificados (conforme definido abaixo)
relativos a investimentos no Fundo estdo sujeitas as seguintes aliquotas: 6% (seis por cento) para
o ingresso, e 0% (zero por cento) para as liquidacoes de operacdes de cambio para retorno dos
recursos ao exterior, incluindo remessas de juros sobre o capital proprio e dividendos recebidos
por investidor estrangeiro. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),
relativamente a transacoes ocorridas apds este eventual aumento.
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Imposto de Renda

Os fundos de investimento imobiliario devem distribuir a seus cotistas no minimo 95% dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral

encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas do Fundo tomara por base (i) a residéncia dos Cotistas
do Fundo (a) no Brasil ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam o
auferimento de rendimento e a sua consequente tributacao: (a) a cessao ou alienacao de cotas do
Fundo, (b) o resgate de cotas do Fundo, (c) a amortizacao de cotas do Fundo, (d) a distribuicao

de lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos no Regulamento do Fundo.

(i) Cotistas do Fundo Residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessao ou alienacao,
amortizacao e resgate das cotas do Fundo, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo
sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o tributo ser

apurado da seguinte forma:

(a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer natureza
quando a alienacao for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com

as regras aplicaveis as operacdes de renda variavel, quando a alienacao ocorrer em bolsa; e

(b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras
aplicaveis as operacdes de renda variavel quando a alienacdo for realizada dentro ou fora da

bolsa de valores.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de
balcao organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacdo, havera retencao do
Imposto de Renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento). No caso de Cotista pessoa
fisica, pode haver isencao para determinados rendimentos, caso sejam atendidos certos
requisitos previstos na legislacao.

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de investidores pessoas fisicas,
e (ii) antecipacao do IRPJ para os investidores pessoa juridica. Ademais, no caso de pessoa
juridica, o ganho sera incluido na base de calculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica -
IRPJ, da Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL.
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(ii) Cotistas do Fundo Residentes no Exterior:

Aos Cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil
por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, e
gue nao residirem em pais ou jurisdicao que nado tribute a renda ou capital, ou que a tribute a
aliquota maxima inferior a 20%, estarao sujeitos a regime de tributacao diferenciado.

No caso de Cotistas residentes e domiciliados no exterior nestas condicoes, os ganhos de capital
auferidos na alienacao das Cotas realizada em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado serao isentos do Imposto de Renda (Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme
alterada, artigo 81, §1°; Instrucdo Normativa RFB n° 1022/2010, artigo 69) - excecao aos
rendimentos auferidos em operacées conjugadas que permitam a obtencao de rendimentos
predeterminados nos termos da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada, artigo
65, §84°; Instrucao Normativa SRF n°® 25/01, artigo 18, inciso.

Por sua vez, os rendimentos com as Cotas e o ganho de capital da alienacao das Cotas fora da
bolsa de valores ou mercado de balcao, auferidos por tais Cotistas, estarao sujeitos a incidéncia
do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze por cento), nos termos da
Instrucao Normativa RFB n° 1022/2010.

Por sua vez, os Cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdicdo que nao
tribute a renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% nao se beneficiam do
tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario quanto ao
Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas do Fundo residentes no Brasil. Ademais, as operacoes em
Bolsa realizadas por investidores estrangeiros, residentes em Paraiso Fiscal, sujeitam-se também
a aliquota de Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento),
nos termos da Instrucao Normativa RFB n° 1022/2010, artigo 52, §3°, inciso I, “b” e inciso II, “c”.

Considera-se Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacdo para fins da legislacao brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e
jurisdicbes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a
20%, assim como o pais ou dependéncia com tributacdo favorecida aquele cuja legislacdo nao
permita o acesso a informacdes relativas a composicao societaria de pessoas juridicas, a sua
titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao
residentes. A Receita Federal do Brasil divulga lista exaustiva dos referidos paises e jurisdicoes,

atualmente constantes da Instrucao Normativa n°® 1.037/10.
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A Lei n° 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado”
para fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizacao,
assim entendido o regime legal de um pais que (i) nao tribute a renda ou a tribute a aliquota
maxima inferior a 20% (vinte por cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica
ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de atividade econdmica substantiva no pais
ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econdomica substantiva no pais ou
dependéncia; (iii) nao tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) os
rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) nao permita o acesso a informacdes relativas

a composicao societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagées econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacao
das regras de precos de transferéncia e subcapitalizacdo, € possivel que as autoridades fiscais
tentem estender a aplicacao do conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os
investidores consultem seus proprios assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei
n° 11.727/08.

Nos termos da Lei n° 11.033/04, estao isentos do Imposto de Renda retido na fonte e na
declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista
pessoa fisica titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas
pelo Fundo e cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as cotas do Fundo sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado e desde
que o referido fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas. A isencao prevista aplica-se
as operacoes realizadas por pessoas fisicas residentes ou domiciliadas no exterior, inclusive as
realizadas por residentes ou domiciliados em pais que nao tribute a renda ou que a tribute a

aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento).

Tributacdo Aplicavel ao Fundo

IOF /Titulos

As aplicacoes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a

aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracao a qualquer tempo, mediante ato do

Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.
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Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacoes realizadas pela carteira do
Fundo nao estao sujeitas a tributacdo pelo Imposto de Renda, exceto os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos em aplicacoes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, os quais se
sujeitam a incidéncia do Imposto de Renda de acordo com as mesmas normas previstas para as
aplicacoes financeiras das pessoas juridicas. Contudo, nos termos do artigo 15 da Lei 12.024, de
27 de agosto de 2009, em relacdo as aplicacoes financeiras referentes a letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de
investimento imobiliario admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado, nao havera incidéncia de Imposto de Renda retido na fonte, nos termos da Lei n°
12.024/09.

0 imposto incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplicagdes financeiras de renda fixa
ou variavel, acima mencionados, pago pela carteira do Fundo, podera ser compensado com o
Imposto de Renda a ser retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicao dos rendimentos aos

seus Cotistas.

Outras Consideracoes

Sujeita-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacao
corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica - “IRPJ”, Contribuicdao Social sobre o
Lucro Liquido - “CSLL”, Contribuicao ao Programa de Integragédo Social - “PIS” e Contribuicao ao
Financiamento da Seguridade Social - “COFINS”), o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio,
cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e

cinco por cento) das cotas do fundo, conforme destacado em “Fatores de Risco”.
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10. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma taxa de

administracao (“Taxa de Administracao”) de 0,277% (zero virgula duzentos e setenta e sete

milésimos por cento) calculada sobre o Patrimonio Liquido do Fundo na Data de Emissao, com
base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sendo que o valor considerado
como Patrimonio Liquido do Fundo na Data de Emissdo devera ser atualizado anualmente pelo
IPCA/IBGE.

A Taxa de Administracao, caso ocorram amortizacdes extraordinarias de principal ou alteracoes
dos valores recebidos a titulo de locacdo dos imoveis, que ndao por atualizacdo anual pelo
IPCA/IBGE, sera calculada conforme formula abaixo, com base em um ano de 252 (duzentos e

cinquenta e dois) Dias Uteis:

TA = F x [0,277% x (PLtO - Amortiz t-1) x (1+IPCA)]
o Aluguel,_,
"~ 12.000.000 x (1 + IPCA)

onde:
TA = Taxa de Administracao total a ser calculada e paga, conforme determinado
no presente item.
F = Fator limitante de cobranca da Taxa de Administracdo e que nao podera ser
inferior a 0,6 e superior a 1,0.
PLtO = Patrimonio Liquido do Fundo, calculado na Data de Emissao.
Amortiz t-1 = Somatoério das amortizacdes extraordinarias de principal realizadas
até o més anterior ao que se refere a cobranca da Taxa de Administracao.
IPCA = IPCA/IBGE acumulado desde a Data de Emissdao e que sera atualizado
anualmente.

Aluguel t-1 = Somatario dos valores recebidos a titulo de locacao dos imdveis no més anterior ao

que se refere a cobranca da Taxa de Administracao.

Apos o prazo de 10 (dez) anos, contados a partir da Data de Emissao, inclusive, a Instituicao
Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracdo de
0,254% (zero virgula duzentos e cinquenta e quatro milésimos por cento) ao ano, incidente sobre
o Patrimonio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis.
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A Taxa de Administracdo sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

A Instituicdo Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela
Instituicao Administradora, desde que o somatorio dessas parcelas nao exceda o montante total
da Taxa de Administracao.

A Instituicdo Administradora nao faz jus a nenhuma outra remuneracao a titulo de taxa de
performance ou taxa de gestao.

Remuneracao do Consultor Imobiliario

Caso seja contratado pela Instituicdo Administradora, em nome do Fundo, o Consultor Imobiliario
recebera, pela prestacao dos servicos acima descritos, a remuneracao estabelecida no contrato
de consultoria imobiliaria a ser firmado com a Instituicdo Administradora, constituindo encargo
do Fundo, na forma prevista no contrato de consultoria imobiliaria, e sera descontado do
patriménio liquido do Fundo.

Remuneracgao do Escriturador

O Escriturador recebera, pelos servicos de escrituracdao das Cotas, os valores mencionados no
contrato de escrituracao firmado com a Instituicdo Administradora, os quais serao pagos com
recursos da Taxa de Administracao, conforme descrito acima.

Remuneracao do Custodiante

O Custodiante recebera, pelos servicos de custddia dos Ativos de Investimento, os valores
mencionados no contrato de custédia firmado com a Instituicdo Administradora, os quais serao
pagos com recursos da Taxa de Administracao, conforme descrito acima.

Remuneracéao das Instituicdes Participantes da Oferta

Sera devida pelo Ofertante ao Coordenador Lider a titulo de comissao de coordenacao e
colocacdo uma remuneracao variavel correspondente a 3,5% (trés e meio por cento) do volume
financeiro referente as Cotas efetivamente liquidadas pelo Coordenador Lider, sendo que 0,5%
(meio por cento) corresponde a comissao de coordenacao e 3% (trés por cento) correspondente a
comissao de colocacao e distribuicao das Cotas.
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Sera devida pelo Coordenador Lider aos Coordenadores, a titulo de comissao de colocacdo, uma

remuneracao variavel bruta correspondente a 3% (trés por cento) do volume financeiro referente

as Cotas efetivamente liquidadas pelos Coordenadores, e a titulo de comissdo de coordenacéo,

uma remuneracao variavel bruta correspondente a 0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) do

valor efetivamente distribuido na Oferta, deduzidas proporcionalmente as despesas de

distribuicdo, conforme descrito no item 8.7 do Contrato de Distribuicdo. Sera devida pelo

Coordenador Lider aos Coordenadores Convidados, a titulo de comissao de colocacao, uma

remuneracao variavel, conforme abaixo estabelecida:

a)

b)

3% (trés por cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente liquidadas, caso
o montante seja superior a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), que sera pago
em até 5 (cinco) dias contados das Datas de Liquidacao; e

2,5% (dois e meio por cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente
liquidadas, caso o montante seja inferior a RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais), que sera pago em até 5 (cinco) dias contados das Datas de Liquidacao.

Sera devida pelo Coordenador Lider aos Participantes Especiais e as Corretoras Consorciadas, a

titulo de comissao de colocacao, uma remuneracao variavel, conforme abaixo estabelecida:

a)

b)

d)

2,5% (dois e meio por cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente
liquidadas, caso o montante seja superior a RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais),
que sera pago em até 5 (cinco) dias contados das Datas de Liquidacao;

2% (dois por cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente liquidadas,
caso o montante seja inferior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) e superior a RS
10.000.000,00 (dez milhdes de reais), que sera pago em até 5 (cinco) dias contados das
Datas de Liquidacao;

1,5% (um e meio por cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente
liquidadas, caso o montante seja inferior a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e
superior a RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), que sera pago em até 5 (cinco) dias
contados das Datas de Liquidacao; e

1% (um por cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente adquiridas pelos
Investidores vinculados ao respectivo Participante Especial ou Instituicao Consorciada,
caso o montante seja inferior a RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), que sera pago
em até 5 (cinco) dias contados das Datas de Liquidacao.
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Nos casos em que, em razao do rateio das Cotas por excesso de demanda, nao for atingido um
determinado patamar de remuneracao de uma Instituicao Participante, que seria atingido caso
ndo houvesse rateio, sera considerado o volume colocado antes do rateio para fins de verificacao

do percentual de remuneracao a ser utilizado no calculo.

A remuneracdo obtida pela colocacdo das Cotas perante os Investidores Institucionais sera

rateada, de igual forma, entre o Coordenador Lider e os Coordenadores da Oferta.

Na hipotese do Investidor ter realizado a aquisicao das Cotas junto a um Participante Especial,
mas a liquidacao dessas Cotas ocorrer por meio de outra Instituicao Participante da Oferta, nao
sera devida qualquer tipo de remuneracao pelo Coordenador Lider a esta Instituicao Participante
da Oferta, sendo pago apenas a comissao de colocacao ao Participante Especial que tiver feito a

colocacao das Cotas para o referido Investidor.

As corretoras utilizadas pelos Coordenadores da Oferta para a distribuicao e liquidacao das Cotas
e, desde que facam parte de seus conglomerados economicos, fardo jus ao recebimento da
remuneracao proporcional devida ao respectivo Coordenador para as Cotas efetivamente

liquidadas.

O calculo e recolhimento dos impostos e contribuicdes incidentes sobre as comissdes serao de
responsabilidade do respectivo responsavel tributario. As comissdes deverao ser pagas sem
deducdes e retencoes fiscais de qualquer natureza, exceto quando seja de responsabilidade do
Coordenador Lider a retencao fiscal na fonte, nos termos da legislacdo em vigor, por meio de
transferéncia de valores no STR do Banco Central do Brasil a ser pago no 5° (quinto) Dia Util

posterior ao final do processo de distribuicao definido pelo Coordenador Lider.

Nao serdao devidas as Instituicdes Participantes da Oferta quaisquer outras comissdes de

estruturacao ou prémio de sucesso.
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11. INFORMAGOES SOBRE AS PARTES

Ofertante

Banco do Brasil S.A.

Diretoria de Financas - Geréncia de Ativos e Passivos
Rua Senador Dantas, 105 - Centro

Rio de Janeiro (RJ)

Tel.: 21 3808-3580

E-mail: financas@bb.com.br

Instituicdo Administradora do Fundo

VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Avenida das Nacdes Unidas, n° 14.171, Torre A, 7° andar

Sao Paulo - SP

At.: Srs. Reinaldo Holanda de Lacerda / Mario Okazuka Jr.

Diretor Responsavel pelo Fundo: Sr. Robert John van Dijk

Tel.: 11 5171-5053

Fax: 11 5171-5057

E-mail: vwmprodutosestruturados@votorantimwm.com.br

Coordenador Lider

BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Rua Senador Dantas, n° 105, 36° andar

Rio de Janeiro - RJ

Contato: Sra. Fernanda Batista Motta e Sra. Paula Fajardo Archanjo
Tel.: 11 3149-8400/8401

Fax: 11 3149-8529

E-mail: securitizacao@bb.com.br

Coordenador 1

Banco Votorantim S.A.

Avenida das Nagoes Unidas, n° 14.171, Torre A, 18° andar
Sao Paulo - SP

At.: Sr. Marcos Garcia

Tel.: 11 5171-2145

Fax: 11 5171-2330

E-mail: marcos.garcia@bancovotorantim.com.br
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Coordenador 2
Banco Bradesco BBI S.A.
Avenida Paulista, 1.450, 8° andar

Sao Paulo - SP

Contato: Leandro de Miranda Araujo

Tel.: 11 2178-4849

Fax: 11 2178-4880

E-mail: leandro.miranda@bradescobbi.com.br

Coordenador 3

Banco BTG Pactual S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.729, 9° andar,
Sao Paulo -SP

Contato: Daniel Vaz

Tel.: 11 3383-2576

Fax: 11 3383-2474
E-mail: daniel.vaz@btgpactual.com

Coordenador Convidado 1
Banco J. Safra S.A.

Avenida Paulista, n° 2150

Sao Paulo - SP

Contato: Laura Lenti

Tel.: 11 3175-8963

Fax: 11 3175-7537

E-mail: laura.lenti@safra.com.br

Coordenador Convidado 2

Banco Ourivest S.A.

Avenida Paulista, n° 1728 - sobreloja e 2° andar
Sao Paulo - SP

Contato:Sr. José Carlos Leme da Silva

Tel.: 11 4081-4444

Fax: 11 4081-4566

E-mail: ofertaspublicas@ourinvest.com.br

Coordenador Convidado 3

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida das Américas, n°3434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208

Rio de Janeiro - RJ

Contato: Sr. Henrique de Loyola R. Alves

Tel.: 21 3526-1300

Fax: 21 3526-1350

E-mail: henrique.loyola@xpi.com.br
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Escriturador

Banco do Brasil S.A.

Rua Lélio Gama, 105, sala 3801, Centro
20031-080 - Rio de Janeiro - RJ

Tel.: 21 3808-6073/ 3808-3506

Fax: 21 3808-3466

e-mail: aescriturais@bb.com.br

Auditor Independente

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes

Avenida Francisco Matarazzo, n° 1.400, 9°/10° andar e 13°/17° andar
Sao Paulo - SP

Contato: Sr. Antonio Fossa

Tel.: 11 3674-3888

e-mail: antonio.fossa@br.pwc.com

Assessor Legal

PMKA Advogados Associados

Avenida Nacoées Unidas, 4.777,13° Andar, Alto de Pinheiros

Sao Paulo - SP

Tel.: 11 3133-2500

Fax: 11 3133-2505

Advogado Responsavel: Alexandre Assolini Mota / Juliano Cornacchia
E-mail: aam@pmka.com.br / jco@pmka.com.br
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicdes envolvidas na operacdo mantém
relacionamento comercial, com a Instituicdo Administradora, com o Coordenador Lider, com os
Coordenadores ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro, serem
contratados pela Instituicdo Administradora, pelo Coordenador Lider, pelos Coordenadores ou
sociedades de seu conglomerado econdmico para assessora-los, inclusive na realizacdo de
investimentos ou em quaisquer outras operacoes necessarias para a conducao de suas atividades.

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E A OFERTA

0 Banco do Brasil (i) € o Ofertante, Custodiante do Fundo e Escriturador de suas Cotas; (ii) € o
controlador direto do Coordenador Lider; e (iii) é acionista do Banco Votorantim S.A. desde o ano
de 2009, quando o Grupo Votorantim alienou 49,99% das acdes ordinarias e 50,01% das
preferenciais de emissao do Banco Votorantim S.A., controlador direto do Administrador, para o
Banco do Brasil. A conclusao dessa operacao foi objeto de fato relevante divulgado ao mercado
em 14 de setembro de 2009

O Banco Votorantim S.A., controlador direto do Administrador, mantém relacionamento
comercial com a Instituicao Lider e pratica operagdes interbancarias.. Nao ha qualquer outro tipo
de relacionamento comercial relevante entre as partes além daqueles descritos nesta secao.

0 Coordenador Lider, o Administrador e o Custodiante podem assumir as mesmas funcoes, isolada
ou conjuntamente, em outros fundos de investimento. Contudo, essa ligacao comercial nao
devera criar qualquer conflito de interesse com relacao a atuacao no Fundo.

Além das operacoes entre as partes responsaveis pela estruturacao da presente Oferta, descritas
na Secao “Relacionamento entre as Partes”, deste Prospecto, ndo ha outras potenciais situacoes
que podem ensejar conflito de interesses entre as partes.

Atualmente, o Banco do Brasil presta servicos de escrituracdo, custodia qualificada e
controladoria para outros 3 fundos de investimento imobiliario administrados e geridos pela VAM.

Além do relacionamento referente a Oferta, o Coordenador Lider é uma subsidiaria integral do
Banco do Brasil para atividades de banco de investimento. Para desempenhar as suas atividades
operacionais, utiliza o quadro de pessoal, a rede de distribuicdo e os recursos materiais,
tecnologicos e administrativos do Banco do Brasil, mediante ressarcimento dos respectivos custos
e das despesas.

Sociedades integrantes do conglomerado econdomico do Coordenador Lider eventualmente
possuem titulos e valores mobiliarios de nossa emissdao, diretamente ou em fundos de
investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridas em operacoes regulares
em bolsa de valores a precos e condicoes de mercado. Todavia, a participacdo acionaria das
sociedades integrantes do conglomerado econdmico do Coordenador Lider ndo atinge, e nao
atingiu nos Ultimos 12 meses, 5% do nosso capital social.
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0 Coordenador Lider e/ou suas afiliadas poderao celebrar, no exterior, a pedido de seus clientes,
operacdes com derivativos, tendo as acdes de emissao do Ofertante como ativo de referéncia, de
acordo com as quais se comprometerao a pagar a seus clientes a taxa de retorno das acées contra
o recebimento de taxas de juros fixas ou flutuantes (operacées com total return swap). O
Coordenador Lider e/ou suas afiliadas poderdo adquirir acées de emissao do Banco como forma
de protecao (hedge) para essas operacoes.

Segue abaixo a lista de emissdes realizadas pelo proprio Ofertante com a participacao da BB
Securities, do mesmo conglomerado econémico do Coordenador Lider, como Lead-manager e
Bookrunner, desde o 4°. trimestre de 2011:

1) Divida Sénior USD 5 anos

Emissor: Banco do Brasil S.A., agindo por intermédio de sua agéncia Grand Cayman
Valor: USS$ 500 milhoes

Data da emissao: 23/11/2011

Vencimento: 23/01/2017

Coupon: 3,875% a.a.

Yield: 4% a.a.

2) Bonus Perpétuo (Tier I) - emissao original e reabertura

Emissor: Banco do Brasil S.A., agindo por intermédio de sua agéncia Grand Cayman
Valor: USS 1,750 bilhao

Data da emissao original: 20/01/2012

Data da reabertura: 05/03/2012

Vencimento: nao ha

Coupon: 9,25% a.a.

Yield da emissao original: 9,25% a.a.

Yield da reabertura: 8,488% a.a.

3) Divida Subordinada (Tier II) USD 10 anos

Emissor: Banco do Brasil S.A., agindo por intermédio de sua agéncia Grand Cayman
Valor: USS 750 milhdes

Data da emissao: 19/06/2012

Vencimento: 19/01/2023

Coupon: 5,875% a.a.

Yield: 6% a.a.

4) Divida Sénior JPY 3 anos

Emissor: Banco do Brasil S.A., agindo por intermédio de sua agéncia Grand Cayman
Valor: JPY 24,7 bilhdes

Data da emissao: 24/09/2012

Vencimento: 25/09/2015

Coupon: 1,80% a.a.

Yield: 1,80% a.a.
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5) Divida Sénior USD 10 anos

Emissor: Banco do Brasil S.A., agindo por intermédio de sua agéncia Grand Cayman

Valor: USS 1,925 milhées

Data da emissao: 10/10/2012

Vencimento: 10/10/2022

Coupon: 3,875% a.a.

Yield: 4% a.a.

OBS: esta emissao foi precificada no dia 02/10, porém, a liquidacdo financeira acontecera no dia
10/10, data efetiva considerada para emissao das notas.

Além do relacionamento acima descrito e aquele referente a Oferta, o Ofertante nao mantem
outro relacionamento comercial relevante com o Coordenador Lider. E possivel o Ofertante vir a
contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para
a realizacao de operacdes comerciais usuais, incluindo, dentre outras, assessoria em operacoes
de fusdes e aquisicdes e no mercado de capitais, extensao de linhas de crédito, intermediacao e
negociacado de titulos e valores mobiliarios, consultoria financeira e outras operacdes necessarias
a conducéao das suas atividades.

- os Coordenadores:

Banco Votorantim

O Ofertante é detentor de 49,99% do capital votante e 50% do capital social do Banco Votorantim.

O Banco Votorantim recebeu do Ofertante o montante de RS 592.452,21 por receitas de
corretagem nos ultimos 12 meses.

Em 30/06/12 o Banco Votorantim possuia com o Banco do Brasil um total RS 14.471.584.000,00,
em operacbes de: conta corrente, instrumentos financeiros derivativos, carteira de cambio,
operacoes compromissadas, operacoes de financiamento e obrigacoes relacionadas a cessao de
crédito.

- os Coordenadores:

Bradesco BBI

Além do relacionamento referente a Oferta, o Banco Bradesco S.A. (“Bradesco”), controlador do
Banco Bradesco BBI e/ou sociedades pertencentes ao seu conglomerado econdmico mantém
relacées comerciais com o Banco do Brasil e/ou com sociedades pertencentes ao seu
conglomerado econdmico, tais como aplicacdes financeiras interbancarias (CDBs, subordinadas,

compromissadas e letras financeiras), conforme a seguir descritas:
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Aplicacdes do Bradesco no Banco do Brasil

Banco do Brasil

Operacao/ Instrumento Volume Taxa Contratacao Vencimento
. . Entre Entre
CDIs Rurais emitidos pelo i Entre 15/09/13 e
) RS 450 mi DI+0,7% e 20/09/12 e
Banco do Brasil 30/09/13
DI+1,3% 01/10/12
Linhas internacionais
Entre
(certificate of deposits, | Entre 0,58% Entre 09/10/12 e
USS 244 mi 14/05/10 e
Bonds, entre outros) do e 5,875% 26/01/22
27/09/12

Adicionalmente, cerca de R$ 115 milhdes de aplicacées em fundos sob gestdao do Bradesco e/ou

sociedades pertencentes ao seu conglomerado econémico.

Aplicacoes do Banco do Brasil no Bradesco

Bradesco

Operacao/ Instrumento Volume Taxa Contratacao Vencimento
Entre
. Entre
CDBs e CDBs subordinados ] 102,163% Entre 31/10/12 e
RS 1.501 mi 31/10/07 e
emitidos pelo Bradesco Dl e IPCA + 18/08/14
19/08/11
7,367%
Letras Financeiras e
Entre Entre
Letras Financeiras Entre 04/10/12 e
] o RS 4.543 mi | 104,5% Dl e 04/10/10 e
Subordinadas emitidas 11/04/18
112% 17/05/12
pelo Bradesco
Linhas internacionais
Entre
(certificate of deposits, | Entre 0,34% Entre 09/10/2012 e
USS 700 mi 20/04/2012 e
Bonds, entre outros) do e 1,55% 20/11/2012
21/09/2012

Além disso, o Banco Bradesco S.A. mantém participacao acionaria na CBSS (Companhia Brasileira
de Solucdes e Servicos), sociedade de prestacao de servicos voltada a area de gestdo de vale-
beneficios, Cielo S.A. e Tecnologia Bancaria S.A. (Tecban), empresas nas quais o Banco do Brasil
e/ou sociedades pertencentes ao seu conglomerado econdmico possui participacao acionaria.

Nos Ultimos 12 meses, o Bradesco BBl e/ou quaisquer empresas de seu conglomerado economico
nao participaram de nenhuma oferta publica de titulos e valores mobiliarios de emissao do Banco
do Brasil no Brasil ou em reestruturacoes societarias de empresas de seu grupo economico.

Em 2012, o Bradesco BBI participou de 3 ofertas de bonds de emissao do Banco do Brasil e/ou de
quaisquer empresas de seu conglomerado econdomico no exterior, conforme sumarizadas abaixo:
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e Em outubro de 2012, o Banco Bradesco BBI participou da emissao de USS 1.750 milhoes
em Bonds Sénior com vencimento em 10 anos emitidos pelo Banco do Brasil Gran Cayman
Branch. A emissao foi precificada em 02/10/12 com remuneracao de 4% a.a.

e Em junho de 2012, o Banco Bradesco BBI participou da emissao de USS 750 milhdes em
Bonds Subordinados Junior Tier Il com vencimento em 10,5 anos emitidos pelo Banco do
Brasil Gran Cayman Branch. A emissao foi realizada em 19/06/12 com remuneracao de
6% a.a.

e Em marco de 2012, o Banco Bradesco BBI participou da emissdo de USS$ 750 milhdes em
Bonds perpétuos subordinados junior Tier | emitidos pelo Banco do Brasil Gran Cayman
Branch. A emissao foi realizada em 05/03/12 com remuneracao de T + 7,327% a.a.

Sociedades integrantes do conglomerado econdmico do Bradesco BBI eventualmente possuem
titulos e valores mobiliarios de emissdao do Banco do Brasil, diretamente ou em fundos de
investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridas em operacoes regulares
em bolsa de valores a precos e condicdoes de mercado. Todavia, a participacdo acionaria das
sociedades integrantes do conglomerado econdmico do Bradesco BBI ndo atinge, e nao atingiu nos
Ultimos 12 meses, 5% do capital social do Banco do Brasil. O Banco do Brasil entende que nao ha
operacao financeira realizada com o Bradesco BBI ou sociedades do seu conglomerado econdmico
que venha a levar um conflito de interesses, tendo em vista a atuacao do Bradesco BBI na
qualidade de coordenador da oferta.

Na data deste Prospecto, além do disposto acima e do relacionamento referente a Oferta, nao
possuimos qualquer outro relacionamento com o Bradesco BBI. Poderemos, no futuro, contratar o
Bradesco BBI ou sociedades de seu conglomerado econémico para a realizacdo de operagoes
financeiras, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacao de
servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operagoes financeiras necessarias a conducao das nossas atividades.

Banco BTG Pactual S.A.

Em atendimento ao disposto no item 3.3.2 do Anexo Ill da Instrucao CVM 400, sao descritas abaixo
as relacdes do Ofertante (e das sociedades de seu grupo econémico, conforme aplicavel) com o
BTG Pactual e seu conglomerado econdémico, além do relacionamento referente a presente
Oferta.

O Ofertante ou sociedades de seu conglomerado econémico mantém relacionamento comercial
com o BTG Pactual e/ou com as sociedades integrantes de seu conglomerado econdmico. Na data
deste Prospecto, o Ofertante possui 6 contas abertas junto aoBTG Pactual.

0 Banco BTG Pactual S.A.- Cayman Branch, filial do BTG Pactual, é titular de Bonds emitidos pelo
Ofertante, no valor total de aproximadamente US$25,0 milhées, com vencimento ente 20 de
setembro de 2014 e 19 de janeiro de 2023. Tais Bonds sao remunerados semestralmente, por
taxas que variam entre 3,875% ao ano e 9,75% ao ano (com pagamentos semestrais de metade
dessa taxa em cada data de pagamento).
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Além das operacoes supracitadas, nos ultimos 12 meses a BTG Pactual Corretora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A., integrante do conglomerado econémico do BTG Pactual, prestou servicos
de intermediacao financeira ao Ofertante, pelos quais recebeu em pagamento aproximadamente
R$110,0 mil a titulo de corretagem.

0 BTG Pactual e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico eventualmente possuem titulos e
valores mobiliarios emitidos pelo Ofertante, adquiridos em operacdes regulares em bolsa de
valores a precos e condi¢cdes de mercado. Todavia, a participacao acionaria do BTG Pactual e/ou
sociedades integrantes do seu conglomerado econdmico nao atinge, e ndo atingiu, nos ultimos 12
meses, mais que 5% do capital social do Ofertante.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto em
“Informacdes Sobre a Oferta - Demonstrativo de Custos da Oferta” na pagina 126 deste
Prospecto, nao ha qualquer outra remuneracao a ser paga, pelo Ofertante ao BTG Pactual ou a
sociedades do seu conglomerado economico no contexto da Oferta.

0 Ofertante e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico poderao vir a contratar, no futuro,
o BTG Pactual e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para a realizacdo de operacoes
comerciais usuais, incluindo, entre outras, assessoria em operacOes de fusbGes e aquisicoes,
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacao de servicos de banco de investimento,
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacdes financeiras
necessarias a conducao das suas atividades.

O Ofertante entende que ndo ha qualquer conflito de interesse referente a atuacdo do BTG
Pactual como instituicao intermediaria da sua Oferta.

Relacionamento da Instituicdo Administradora com:

-0 Coordenador Lider:

Além do relacionamento referente a Oferta, a Instituicio Administradora é administradora dos
seguintes fundos de investimento imobiliarios que tiveram as suas ofertas publicas coordenadas

pelo Coordenador Lider:

Fundo Data da liquidacao Volume total
distribuido
BB Renda Corporativa Fundo de 13/06/2011 RS 159.000.000,00
Investimento Imobiliario - FlI
BB Renda de Papéis Imobiliarios Fundo 13/07/2012 RS 102.481.000,00
de Investimento Imobiliario - FlI
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-os Coordenadores:

Banco Votorantim

Na data deste Prospecto, a Administradora é controlada pelo Banco Votorantim S.A., detendo o

Coordenador 99,99% do capital social da Instituicdo Administradora.

Além disto, a Instituicdo Administradora € administradora dos seguintes fundos de investimento

que tiveram as suas ofertas publicas coordenadas pelo Banco Votorantim S.A.:

Fundo Data da liquidacao

Volume total distribuido

Fundo de Investimento Imobiliario BB 22/10/2010
Votorantim JHSF Cidade Jardim
Continental Tower

RS 311.650.000,00

Fundo de Investimento em 26/09/2011
Participacdes em Infraestrutura BB
Votorantim Energia Sustentavel |

RS 78.855.000,00

Fundo de Investimento em 26/09/2011
Participacdes em Infraestrutura BB
Votorantim Energia Sustentavel II

RS 113.136.000,00

Fundo de Investimento em 26/09/2011
Participacoes em Infraestrutura BB
Votorantim Energia Sustentavel lll

RS 108.085.000,00

Banco Bradesco BBI

Além do relacionamento referente a Oferta, o Banco Bradesco S.A. (“Bradesco”), controlador do

Banco Bradesco BBI e/ou sociedades pertencentes ao seu conglomerado econdmico mantém

relacées comerciais com a Instituicao Administradora e/ou com sociedades pertencentes ao seu

conglomerado econémico.

A Instituicdo Administradora é administradora dos seguintes fundos de investimento que possuem

o Banco Bradesco S.A. contratado como Custodiante e Controlador:

Fundo

Patrimonio Liquido (em
28/09/2012)

BV Financeira - Fundo de Investimento em Direitos
Creditorios Il

RS 882.815.104,00

BV Financeira - Fundo de Investimento em Direitos
Creditorios IV

RS 1.647.999.917,00

BV Financeira - Fundo de Investimento em Direitos
Creditorios V - Nao Padronizado

RS 741.658.159,00

BV Financeira - Fundo de Investimento em Direitos
Creditorios VI

RS 3.079.749.199,00

152




Banco BTG Pactual

Além do relacionamento referente a Oferta, a Instituicdo Administradora nao administra fundos
de investimento que tenham suas ofertas coordenadas pelo Banco BTG Pactual ou que tenha este

Coordenador como prestador de servico.

Possiveis Conflitos de Interesse entre as Partes

Além das operacoes entre as partes responsaveis pela estruturacao da presente Oferta, descritas
na Secao “Relacionamento entre as Partes”, na pagina 146 deste Prospecto, ndao ha outras

potenciais situacoes que podem ensejar conflito de interesses entre as partes.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Instituicao Administradora sao
aqueles previstos na legislacdo aplicavel e dependem de aprovacdo prévia, especifica e

informada da Assembleia Geral de Cotistas.
Nao ha qualquer conflito de interesse entre o Coordenador Lider, os Coordenadores, a Instituicao

Administradora, os Coordenadores Convidados, os Participantes Especiais e as Corretoras

Consorciadas.
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12. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

¢ Informacoes aos Cotistas

e Remessa de Informagdes a CVM
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12. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS
Informacgdes aos Cotistas
A Instituicao Administradora deve prestar as seguintes informacoes perioédicas sobre o Fundo:
l. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

a) o valor do Patrimonio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade
auferida no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos bens e
direitos integrantes de seu patrimonio.

I. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias ap6s o encerramento de cada trimestre,
informacodes sobre o andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor total
dos investimentos ja realizados, até a concluséo e entrega da construcao;

M. Até 60 (sessenta) dias apos o encerramento de cada semestre, relacao das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou
desses contra a Instituicdo Administradora, indicando a data de inicio e a da solucao final,
se houver;

V. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre, o balancete
semestral e o relatorio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto
no §2°, Artigo 39, da Instrucao CVM n° 472, o qual devera conter, no minimo:

1) descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacao a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no
periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informacdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados,
sobre:

i) a conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario em que se
concentram as operacdes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo
o percentual médio de valorizacao ou desvalorizacdo apurado no periodo,
com base em analise técnica especialmente realizada para esse fim, em
observancia aos critérios de orientacdao usualmente praticados para
avaliacao dos bens imoveis integrantes do patrimonio do Fundo, critérios
estes que deverao estar devidamente indicados no relatorio. O valor de
mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo sera estimado com base
em relatorio a ser disponibilizado por empresa de consultoria
especializada, contratada pelo Fundo, para prestar, exclusivamente, o
servico de avaliacdo dos empreendimentos imobiliarios e demais ativos
integrantes da carteira do Fundo;
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4) relacao das obrigacdes contraidas no periodo;
5) a rentabilidade dos Gltimos 4 (quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasido dos balancos, nos Ultimos 4 (quatro)
semestres calendario; e

7) a relacao dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) Gltimos
exercicios, especificando valor e percentual em relacdo ao patrimonio liquido
médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as
demonstracoes financeiras, o relatério da Instituicdo Administrador, elaborado de acordo
com o disposto no §2°, artigo 39, da Instrucao n°® 472e no inciso IV anterior e o parecer do
Auditor Independente;

VI. Até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;

VII. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apos a data de sua realizacao,
resumo das decisoes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

VIII. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do
encerramento do semestre, o extrato da conta de deposito acompanhado do valor do
patrimonio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Cota, e a
rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das Cotas no inicio e no
final do periodo e a movimentacao ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

IX. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de marco de cada ano, informagdes
sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como
o comprovante para efeitos de declaracao de imposto de renda; e

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
Fundo ou as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores,
acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisées de
adquirir ou alienar Cotas.

A publicacdo de informacoes referidas acima, deve ser feita na pagina da Instituicao
Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos Cotistas em
sua sede.

As informacdes referidas nos incisos VII, VIl e IX acima, serao enviadas pela Instituicao
Administradora aos Cotistas, via postal ou correio eletronico.

A Instituicio Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede
mundial de computadores o Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Os documentos ou informacdes referidos acima estardo disponiveis nos enderecos fisicos e
eletronicos da Instituicao Administradora, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida das Nacdes Unidas, n° 14.171, Torre A, 7° andar, e www.vam.com.br,
respectivamente.
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A Instituicao Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos enderecos
previstos acima; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo serao
admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores, simultaneamente, as
seguintes informacoes:

l. Edital de convocacao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de

Cotistas, no mesmo dia de sua convocacao;

I. Até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, o resumo da Assembleia Geral de Cotistas;

M. Prospecto, material publicitario e anlncios de inicio e de encerramento de oferta

publica de distribuicao de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrucdo CVM n° 400; e

V. Fatos relevantes.
Remessa de Informacdes a CVM
O Instituicdo Administradora devera, ainda, simultaneamente a disponibilizacao das informacoes
referida no item Informacdo aos Cotistas acima, enviar as informacdes a CVM, bem como a

BOVESPA, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede

mundial de computadores.
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13. INFORMACOES RELEVANTES
Esclarecimentos a respeito da Oferta

Maiores esclarecimentos a respeito da Oferta, bem como copias do Regulamento e do Prospecto,
poderdo ser obtidos junto a Ofertante, ao Coordenador Lider, aos Coordenadores, a CVM e a
BM&FBovespa, nos enderecos a seguir indicados:

Ofertante

Banco do Brasil S.A.

Relacdes com Investidores

SBS Quadra 01 CEP 70.073-901

Brasilia - DF

Tel: (61)3102-1410

e-mail: ri@bb.com.br

Website: www.bb.com.br/ofertapublica - neste site, na secao de ofertas em andamento, acessar
“BB Progressivo - Il Fundo de Investimento Imobiliario” e, posteriormente, “Leia o prospecto
preliminar”

Coordenador Lider

BB Banco de Investimento S.A.

Rua Senador Dantas, n° 105, 36° andar

20031-080 - Rio de Janeiro - RJ

At.: Sra. Fernanda Batista Motta e Sra. Paula Fajardo Archanjo

Tel.: (11)3149-8462 ou (11)3149-8464

Fax: (11)3149-8529

e-mail: securitizacao@bb.com.br

Website: www.bb.com.br/ofertapublica - neste site, na secao de ofertas em andamento, acessar
“BB Progressivo - Il Fundo de Investimento Imobiliario” e, posteriormente, “Leia o prospecto
preliminar”

Coordenador 1

Banco Votorantim S.A.

Avenida das Nacdes Unidas, n°® 14.171, Torre A, 18° andar

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Marcos Garcia

Tel.: 11 5171-2145

Fax: 11 5171-2330

E-mail: marcos.garcia@bancovotorantim.com.br

Website: www.bancovotorantim.com.br - Do lado esquerdo do site, acessar Mercado de Capitais e
clicar em Prospectos.

Coordenador 2

Banco Bradesco BBI S.A.

Avenida Paulista, 1.450, 8° andar

Sao Paulo - SP

Contato: Leandro de Miranda Araujo

Tel.: (11) 2178-4849

Fax: (11) 2178-4880

E-mail: leandro.miranda@bradescobbi.com.br

Website: http://www.bradescobbi.com.br/Site/Ofertas_Publicas
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Coordenador 3

Banco BTG Pactual S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.729, 9° andar,

Sao Paulo -SP

Contato: Daniel Vaz

Tel.: (11) 3383-2576

Fax: (11) 3383-2474

E-mail: daniel.vaz@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com/home/InvestmentBank.aspx, neste website clicar em “Mercado de
Capitais” no menu a esquerda, depois clicar em “2012” e a seguir em “Prospecto Preliminar”

Coordenador Convidado 1

Banco J. Safra S.A.

Avenida Paulista, n° 2150

Sao Paulo - SP

Contato: Laura Lenti

Tel.: (11)3175-8963

Fax: (11)3175-7537

E-mail: laura.lenti@safra.com.br
Website: http://www.safrabi.com.br/

Coordenador Convidado 2

Banco Ourivest S.A.

Avenida Paulista, n° 1728 - sobreloja e 2° andar

Sao Paulo - SP

Contato:Sr. José Carlos Leme da Silva

Tel.: (11) 4081-4444

Fax: (11) 4081-4566

E-mail: ofertaspublicas@ourinvest.com.br

Website: http://www.ourinvest.com.br/pt/fundos-imobiliarios/fii-bb-progressivo-Il

Coordenador Convidado 3

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida das Américas, n°3434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208

Rio de Janeiro - RJ

Contato: Sr. Henrique de Loyola R. Alves

Tel.: (21)3526-1300

Fax: (21)3526-1350

E-mail: henrigue.loyola@xpi.com.br

Website:  http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx - nesta pagina acessar BB
Progressivo Il Fundo de Investimento Imobiliario

Comissao de Valores Mobiliarios - RJ
Rua Sete de Setembro, 111 - 5° andar
Rio de Janeiro - RJ

www.cvm.gov.br

Comissao de Valores Mobiliarios - SP

Rua Cincinato Braga, 340 - 2.°, 3.° e 4.° andares
Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

www.cvm.gov.br

BM&FBovespa S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
Endereco:

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar

Sao Paulo - SP

www.bmfbovespa.com.br
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14. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
Atendimento aos Cotistas

Aplicando no Fundo, o Investidor estara recebendo uma copia do Regulamento e do presente
Prospecto. A leitura destes instrumentos deve ser feita com atencao.

Para obter maiores esclarecimentos, contate o Ofertante, o Coordenador Lider e os
Coordenadores nos dados para contato abaixo identificados, que estardo aptos também a
transmitir informacdes adicionais sobre este produto, assim como encaminhar criticas e
sugestoes.

Instituicdo Administradora do Fundo

VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Avenida das Nacdes Unidas, n° 14.171, Torre A, 7° andar

Sao Paulo - SP

At.: Srs. Reinaldo Holanda de Lacerda / Mario Okazuka Jr.

Diretor Responsavel pelo Fundo: Sr. Robert John van Dijk

Tel.: 11-5171-5053

Fax: 11-5171-5057

E-mail: vwmprodutosestruturados@votorantimwm.com.br

Website: www.vam.com.br - neste site acessar “Fundos Estruturados”

Ofertante

Banco do Brasil S.A.

Relacoes com Investidores

SBS Quadra 01 CEP 70.073-901

Brasilia - DF

Tel: (61)3102-1410

e-mail: ri@bb.com.br

Website: www.bb.com.br/ofertapublica - neste site, na secao de ofertas em andamento, acessar
“BB Progressivo - Il Fundo de Investimento Imobiliario”e, posteriormente, “Leia o prospecto
preliminar”

Coordenador Lider

BB Banco de Investimento S.A.

Rua Senador Dantas, n° 105, 36° andar

20031-080 - Rio de Janeiro - RJ

At.: Sra. Fernanda Batista Motta e Sra. Paula Fajardo Archanjo

Tel.: (11)3149-8462 ou (11)3149-8464

Fax: (11)3149-8529

e-mail: securitizacao@bb.com.br

Website: www.bb.com.br/ofertapublica - neste site, na secao de ofertas em andamento, acessar
“BB Progressivo - Il Fundo de Investimento Imobiliario”e, posteriormente, “Leia o prospecto
preliminar”
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Coordenador 1

Banco Votorantim S.A.

Avenida das Nac¢des Unidas, n° 14.171, Torre A, 18° andar

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Marcos Garcia

Tel.: 11 5171-2145

Fax: 11 5171-2330

E-mail: marcos.garcia@bancovotorantim.com.br

Website:www.bancovotorantim.com.br - do lado esquerdo do site, acessar Mercado de Capitais e
clicar em Prospecto.

Coordenador 2

Banco Bradesco BBI S.A.

Avenida Paulista, 1.450, 8° andar

Sao Paulo - SP

Contato: Leandro de Miranda Araujo

Tel.: (11) 2178-4849

Fax: 2178-4880

E-mail: leandro.miranda@bradescobbi.com.br

Website: http://www.bradescobbi.com.br/Site/Ofertas_Publicas

Coordenador 3

Banco BTG Pactual S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.729, 9° andar,

Sao Paulo -SP

Contato: Daniel Vaz

Tel.: (11) 3383-2576

Fax: (11) 3383-2474

E-mail: daniel.vaz@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com/home/InvestmentBank.aspx -Neste website clicar em “Mercado
de Capitais” no menu a esquerda, depois clicar em “2012” e a seguir em “Prospecto Preliminar”

Coordenador Convidado 1

Banco J. Safra S.A.

Avenida Paulista, n° 2150

Sao Paulo - SP

Contato: Laura Lenti

Tel.: (11)3175-8963

Fax: (11)3175-7537

E-mail: laura.lenti@safra.com.br
Website: http://www.safrabi.com.br/
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Coordenador Convidado 2

Banco Ourivest S.A.

Avenida Paulista, n°® 1728 - sobreloja e 2° andar

Sao Paulo - SP

Contato:Sr. José Carlos Leme da Silva

Tel.: (11) 4081-4444

Fax: (11) 4081-4566

E-mail: ofertaspublicas@ourinvest.com.br

Website: http://www.ourinvest.com.br/pt/fundos-imobiliarios/fii-bb-progressivo-Il

Coordenador Convidado 3

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida das Américas, n°3434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208

Rio de Janeiro - RJ

Contato: Sr. Henrique de Loyola R. Alves

Tel.: (21)3526-1300

Fax: (21)3526-1350

E-mail: henrigue.loyola@xpi.com.br

Website: http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx - nesta pagina acessar BB
Progressivo Il Fundo de Investimento Imobiliario
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ANEXOS

Instrumento de Constituicao do Fundo
Copia do Instrumento que aprovou a Oferta
Regulamento do Fundo Consolidado
Declaracao da Ofertante

Declaracao do Coordenador Lider
Declaracao da Instituicao Administradora
Estudo de Viabilidade

Ativos Alvo
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§_PICROFILSE 5

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
PATRIMONIA: L FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira devidamente autorizada
pela Comissdo de Valpres Mobilidrios ("CVM”) a administrar fundos de investimento
e carteiras de titulosi e valores mobiliarios, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, =na Avenida das Nagdes Unidas, n.° 14,171, Torre A, 7° andar,
inscrita no CNPJ/MF gob o n.° 03.384.738/0001-98 (“Instituicdo Administradora”),

neste ato representada por seu Diretor Executivo abaixo qualificado,
RESOLVE:

1. Constituir o PATRIMONIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

("Fundo”), sob a forma de condominio fechado, destinado & aquisicdo de

determinados ativos iimobiliérios, a ser regido pelo regulamento constante do
“Anexo ‘A" ao prese&te instrumento (“Regulamento”) e pelas disposi¢Ges legais e
regulamentares que e forem aplicdveis, notadamente a Instrucdo da CVM n.0 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.° 472/08");

2. Aceitar desempenhar as fungdes de instituigdo administradora, na forma do

Regulamento;
3. Aprovar o inteiro tgor do Regulamento do Fundo, conforme Anexo “A”,

4. Designar, para oséﬁns do artigo 28, §2° da Instrucdo CVM n.© 472/08, o Sr.
ROBERT JOHN VA. DIJK, brasileiro, casado, administrador de empresas,
residente e domiciliadp na Cidade de Sdo Pauio, Estado de S8o Paulo, com enderego
comercial na Avenidafdas Nacgdes Unidas, n.¢© 14.171, Torre A, 7° andar, portador
da carteira de identidaide n.© 6.729.594-0, expedida por SSP/SP, inscrito no CPF/MF
s6b 0 n.© 040.330.6?38—89, na qualidade de diretor estatutario da Instituicdo

Administradora, como responsdvel pela gestdo, supervisdo e
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acompanhamento do |{Fundo, bem como pela prestacéo de informacgdes relativas ao

Fundo;

5. Submeter a CVM @ presente deliberagdo e os demais documentos exigidos pelo
Artigo 40 da Instrugap CVM n.° 472/08, necessarios a obtencgdo: (i) do registro de

constituigdo do Fundo; e (ii) do registro de funcionamento do Fundo.

O presente “Instrumento Particular de Constituicdo do Patrimonial Fundo de
Investimento Imobilidrio - FII”, assim como o Regulamento, serdo registrados em
Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo.

Sdo Paulo, 30 de setembro de 2011.

VOTW ASSET
~

VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Instituigdo Administradora

87 Oficial de Registro de Titulos ¢ D tos e
% D Civil de Pessoa Juridica da Capital - CNPJ: £8.311.893/0001-20
Rua XV de Novembro, 251 - 4° ander - Ceniro - CEP, 01013-001 - S3o Paulo/SP
Emgl. R$ 7.052,99 Protocolado e prenotado sob o n. 1.262.934 em

Esldo R$ 2.004,54 03/10/2011 e registrado, hoje, em microfilme

Ipesp R$ 1.484,84 505 0 n. 1.262.934 , em titules e documentos.
R, Qwil R$ 371,21 5o Paulo; 03 dg o

T. Jistica R$ 371,21
|

Tot+| R$ 11.284,79
|0 @ taxas

./

A

SU

Receolhidos
| p/verba
]

50 Duarte - Escrevente Substiuto

¥
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ANEXO “A” AOiINSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
PATRIMONI‘l\L FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

. REGULAMENTO DO PATRIMONIAL
FUN[i)O DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
|
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REGULAMENTO PATRIMONIAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

CAPITULO I - DO FUNDO

1.1. Constituigdo. PATRIMONIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO-
FII, regido pelo presénte Regulamento, pela Lei n.¢ 8.668/93 e pela Instru¢do CVM
n.° 472/08, e demais disposi¢cées legais e regulamentares aplicdveis, constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado, cujo

objetivo esta descrito|no Item 3.1, abaixo.
CAPITULO II - DEFINIGCOES
2.1. Definigbes. Os| termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os

significados que |hes[sd0 aqui atribuidos guando iniciados com mailscula no corpo

deste Regulamento:

“Assembleia Geral def E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no
Cotistas”: Capitulo IX deste Regulamento;
“Ativos”: Sdo os Ativos Alvo e os Ativos de Investimento,

quando referidos em conjunto;

“Ativos Alvo": : S&o os imoveis ou direitos reais sobre imoveis, de
: natureza comercial, incluindo, sem limitagao, lojas
comerciais, prédios comerciais, lajes corporativas,
conjuntos comerciais, agéncias de instituigdes
financeiras e/ou salas comerciais, todos
destinados a locagao, que poderao ser objeto de

investimento pelo Fundo;
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“Ativos de Investimento”: Sdo os ativos de renda fixa que o Fundo podera

adquirir, tais como: LCI, titulos plblicos federais e
operacdes compromissadas lastreadas nestes
titulos, titulos de emissdo ou coobrigacdo de
instituicdo financeira de primeira linha, bem como
cotas de fundo de investimento de liquidez diaria
ou quaisquer outros valores mobiliarios, desde
gue se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas a fundos de
investimento imobilidrios, na forma da legislagdo e
regulamentagao em vigor

“Auditor Independente”: Empresa de auditoria de primeira linha,

devidamente qualificada para a prestagac de tais
servicos, que venha a ser contratada pela

Instituicdo Administradora;

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

“CETIP": A CETIP S.A. - Balcao Organizado de Ativos e

Derivativos;

“Consultor Imobiliari Instituicdo de primeira linha que venha a ser

contratada pela Instituicdo Administradora para
prestar 0s servicos de consultoria imobilidria
especializada, cujas principais atribuigcbes
encontram-se disciplinadas no Item 5.5 deste

Regulamento;

“"Cotas”: Todas as cotas de emissao do Fundo;

“Cotistas": i Os titulares de Cotas do Fundo;
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“Custodiante”: Institui¢gdo financeira de primeira linha que venha

MICROFILME N

a ser contratada pela Instituicdo Administradora
para prestar os servi¢os de custddia dos Ativos de

Investimento integrantes da carteira do Fundo;

“CVM": Comissdo de Valores Mobilidrios;

“Data de Calculo™: Qualquer data em que o Fundo divulgue o valor
unitdrio das Cotas aos Cotistas;

.

“Data de Emissdo”: Data da primeira integralizacdo de Cotas do

Fundo;

“Dia Util”: Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou
feriado nacional;

“Encargos do Fundo” Sao os custos e despesas descritas no Item 11.1

deste Regulamento, que serdo debitados

automaticamente, pela Instituicdo Administradora,

do patrimonio liquido do Fundo;

“Escriturador” Instituigdo financeira de primeira linha que venha
a ser contratada pela Instituicdo Administradora
para prestar os servigos de escrituragdo das Cotas

do Fundo;

“Fundo”: PATRIMONIAL FUNDO DE INVESTIMENTO
| IMOBILIARIO - FII;

“Instituicdo Administfadora” VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT
: DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS  LTDA., instituicdo  financeira

autorizada pela CVM a administrar fundos( ;
¢
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investimento e carteiras de titulos e valores
mobilidrics, com sede na Cidade de S3o Paulo,
Estado de S&@o Paulo, na Avenida das Nacoes
Unidas, n.°© 14,171, Torre A, 7° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 03.384.738/0001-98;

“Instrucdo CVM n.° 400/03": Instrugdo da CVM n.% 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada;

“Instrucao CVM n.% 4009/04": Instrugdo da CVM n.° 409, de 18 de agosto de

2004, conforme alterada;

“Instrugdo CVM n.C 4[72/08": Instrugdo da CVM n.0 472, de 31 de outubro de

2008, conforme alterada;

"Instrugaoc CVM n.© 476/09": Instrugdo da CVM n.0 476, de 16 de janeiro de

2009, conforme alterada;

“Investidores Qualifigados”: Os investidores qualificados, conforme definidos
nos termos do Artigo 109 da Instrugdo CVM n.©
409/04;

“Laudo deAvaIiacéo"é: Laudo de avaliacdo dos Ativos Alvo a ser

elaborado por empresa especializada e
independente, de acordo com o Anexo I a
Instrugdo CVM n.© 472/08, observadas as
hipdteses de sua dispensa, na forma do artigo 55,
inciso 1V da referida Instrugdo CVM n.°© 472/08,;

“LCI™: Letra de crédito imobiliario emitida nos termos da
Lei n.© 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
alterada;
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"Lein.% 8.668/93": : Lei n.9 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada;
“Lein.% 9.779/99": Lei n.© 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada;
“Patrimonio Liquido":é O patrimbénio liquido do Fundo calculado para fins

contabeis de acordo com o Item 15.1, abaixo;

“Politica de Investimgnto”: A politica de investimentos adotada pelo Fundo
para a realizagdo de seus investimentos, nos
termos dos Itens 3.2 e seguintes deste

Regulamento;

“Regulamento”: i O presente instrumento que disciplina o
funcionamento do Fundo;

“Reserva de Continqéncia”: Tem o significado que the é atribuido no Item

15.4, abaixo; e

“Taxa de Administraq;éo”: Tem o significado que Ihe é atribuido no Item 10.1

deste Regulamento.
CAPiTULO IIT!- DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. Objetivo. O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios,
por meio da aquisicdp de Ativos Alvo, com vistas a obten¢do de renda através da
locagdo destes a terceiros, ou Ativos de Investimento, observados os termos e

condicbes deste Regulamento, bem como da legislagdo e regulamentagao vigentes.

3.2. Politica de Inyestimento. A Politica de Investimento a ser adotada pela

Instituicdo Administrgdora consistird na aplicagdo dos recursos do Fundo nos Ativos

Alvo, de forma a proporcionar ao Cotista remuneragdo para o investimento
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or meio do aumento do valor patrimonial de suas Cotas,

p dos Ativos Alvo e, especialmente, das receitas obtidas com a
lvo, ndo sendo objetivo direto e primordial do Fundo obter

a compra e venda dos Ativos Alvo.

rmitida a conferéncia de Ativos Alvo ao Fundo, a titulo de
le Cotas que venham a ser subscritas pelos Cotistas, desde
rovados pela Assembleia Geral de Cotistas, na forma da
gulamentacdo vigentes e observadas as disposicoes contidas

bulamento.

de recursos da carteira do Fundo, enquanto ndo aplicado na

ou devolvido aos Cotistas a titulo de amortizacao de Cotas,

forma do capu

podera ser investido pela Instituicdo Administradora em Ativos de

Investimento.

3.2.3. Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobitiarios

ultrapassem 5(1% (cinguenta por cento) de seu Patrimdnio Liguido, deverdo

ser respeitado

os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de

ativos financeirps estabelecidos na Instrugao CVM n.% 409/04, observadas as
excecdes previq';tas no §69 do Artigo 45 da Instrugdao CVM n.° 472/08.

3.2.4. Caso o

Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu

Patriménio Liquido em titulos e/ou valores mobiliarios, a Instituigdo

Administradora
contrato de cy
Fundo, o serv

devidamente a

3.3. Garantias. As a

devera prestar os servigos de custodia de tais ativos ou firmar
stédia, por meio do qual contratara, por conta e ordem do
ico de custddia de instituicao financeira de primeira linha

itorizada pela CVM.

plicagdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da

Instituicdo Administradora ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo

conglomerado da Instlituicdo Administradora ou com gualguer mecanismo de seguro

ou, ainda do Fundo G

arantidor de Créditos - FGC.

10
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vedado ao Fundo a reaiizacao de operacoes com derivativos,

imum e

operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de

fo terd prazo de duragdo indeterminado, sendo que sua

dissolugdo e liquidagdo dar-se-a exclusivamente por meio de Assembleia Geral de

Cotistas, por deliberagdo da maioria dos cotistas presentes na Assembleia Geral de

Cotistas.

| CAPITULO 1V - DO PUBLICO ALVO

4.1. Pablico Alvo. As Cotas de emissdo do Fundo séo destinadas exclusivamente a

Investidores Qualifica

dos.

4.1.1. Por ser destinado exclusivamente a Investidores Qualificados, o Fundo

podera:

I- admitir a@ utilizagdo de titulos e valores mobiliarios na integralizacdo de

Cotas, com o

adogao desses

II- dispensa

III- dispensa

distribuicdo;

IV-  dispensal

Cotas em bens

iestabelecimento de critérios detalhados e precisos para a

procedimentos;
tr a elaboragdo de Prospecto;

i’ a publicagdo de anuncio de inicio e de encerramento de

a elaboracao de Laudo de Avaliacdo para integralizagao de

e direitos, sem prejuizo da manifestacdo da Assembleia Geral

de Cotistas quanto ao valor atribuido ao bem ou direito; e

V- prever a

existéncia de Cotas com direitos ou caracteristicas especiais

quanto a ordem de preferéncia no pagamento dos rendimentos periddicos, no
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reembolso de spu valor ou no pagamento do saldo de liquidacdo do Fundo.

CAPiTULO V 1 DA ADMINISTRAGAO E PRESTAGAO DE SERVICOS

5.1. Administragao e Prestacao de Servigos. As atividades de administracdo do

Fundo serdo exercidas$ pela Instituicdo Administradora.

5.1.1. A Institligdo Administradora podera contratar Consultor Imobilidrio

para exercer ag atividades de consultoria imobilidria especializada ao Fundo.

5.1.2. As atividades de registro de Cotas do Fundo serdo exercidas pela
Instituigdo Admiinistradora ou por Escriturador devidamente qualificado para a
presta¢do de tais servigos, que venha a ser contratado pela Instituicdo

Administradora

5.1.3. As atividades de custédia dos Ativos de Investimento integrantes da
carteira do Fuhdo serdao exercidas pela Instituicdo Administradora ou por
Custodiante deyidamente qualificado para a prestagdo de tais servicos, que

venha a ser cor}tratado pela Instituicdo Administradora.

5.1.4. As atividhdes de auditoria independente do Fundo serdo exercidas pelo

Auditor Indepemndente.

5.2. Limitagdes da iInstituicdo Administradora. A Instituicdo Administradora,
observadas as limitagdes legais e regulamentares aplicaveis, assim como aquelas
constantes deste Rdgulamento, tem poderes para exercer todos os direitos

inerentes aos Ativos integrantes da carteira do Fundo,

5.3. Rendancia, bestituigﬁo e Descredenciamento da Instituicdo
Administradora. A [nstituicdo Administradora serd substituida nos casos de sua
destituicao pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua renuncia ou de seu

descredenciamento pela CVM.
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VU
ese de renuncia, ficard a Instituigdo Administradora obrigada
imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu
cessor ou deliberar a liquidacdo do Fundo a qual devera ser
nstituicao Administradora, ainda que apds sua rendncia; e (ii)
exercicio de suas funcles, até ser averbada no Cartdrio de
oveis, nas matriculas referentes aos imdveis integrantes do
Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu
ucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos,

provada pela CVM e registrada no Cartério de Titulos e

ese de renuncia da Instituicdo Administradora e caso esta ndo
sembleia Geral de Cotistas para eleicdo de seu substituto, é
Cotistas que detenham ao mencs 5% (cinco por cento) das
realizarem referida convocacdo, no prazo de 10 (dez) dias
dncia.

verbacdo referida no Item 5.3.1, inciso “ii”, acima, os Cotistas
ituicdo Administradora de qualquer responsabilidade ou 6nus,

de comprovado dolo ou culpa.

ese de descredenciamento para o exercicio da atividade de
e carteira, a CVM devera nomear administrador temporario

nova administragao.

5.3.5. A destitu'ic;éo da Instituicdo Administradora pela Assembleia Geral de

Cotistas obeded

condigoes previ

5.3.6. Nos de
observar-se-ao
472/08.

erd as regras de convocagao, quérum de deliberacdo e demais

stas no Capitulo IX adiante.

mais casos de substituicdo da Instituicao Administradora,

as disposicoes dos Artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM n.°

13
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5.4. Obrigagdes da Instituicdo Administradora. Sem prejuizo das demais

obrigagbes estabelecidas na regulamentagdo em vigor ou no corpo do presente

Regulamento, a Institpicdo Administradora estd obrigada a:

I Adquirir ¢s Ativos Alvo gue compordo o patriménio do Fundo, de acordo

com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

II. Celebrar os contratos de locagdo referentes aos Ativos Alvo;

III.  Adquirir jos Ativos de Investimento, de acordo com a Politica de

Investimento prevista neste Regulamento;

IV. Providen¢iar a averbacdo, no cartério de registro de imoéveis, das
restricdes detefminadas pelo art. 7° da Lei n.¢ 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dosbens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo

gue tais ativos |mobilidrios:
a) nap integram o ativo da Instituicdo Administradora;

b) nap respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo

da Institdicdo Administradora;

c) nap compdem a lista de bens e direitos da Instituicdo

Administradora, para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial;

d) ndp podem ser dados em garantia de débito de operacdo da

Instituicdo Administradora;

e) ndp sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da

Instituigdo Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

f) nép podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

14
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V. Manter, @s suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5

(cinco) anos apps o encerramento do Fundo:

a) o}

wn

registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

C) a documentagdo relativa aos Ativos Alvo e as operagbes do

Fundo;

d) osjregistros contdbeis referentes as operages e ao patrimdnio

do Fundci; e

e) o grquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e,
guando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos
termos dp Artigos 29 e 31 da Instrucdao CVM n.0 472/08.

VI. Celebrar jos negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias
a execucdo da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou

diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao

patrimdnio e as atividades do Fundo;

VII. Receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou

valores atribuidos ao Fundo;

VIII. Custear §s despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas
de propaganda%em perfodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas
pelo Fundo; E

IX. Manter ciJstodiados em instituicdo prestadora de servicos de custédia,

Fundo;

devidamente aétorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos
com recursos d

15
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X. No caso] de ser informado sobre a instauracdo de procedimento

administrativo pela CVM, manter a documentagdo referida no Inciso V, acima,

até o término do procedimento;

XI. Dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo XII
deste Regulamento;

XII. Manter jtualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos

contratados pelo Fundo;

XIII. Observar as disposicOes constantes deste Regulamento e do eventual
prospecto de qistribuigéo de Cotas do Fundo, caso aplicavel, bem como as

deliberagdes dd Assembleia Geral de Cotistas;

XVI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos,
fiscalizando os|servigos prestados por terceiros contratados e o andamento

dos Ativos Alvo|sob sua responsabilidade;

XVII. Contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado

para as Cotas do Fundo.

5.4.1. A Institujcdo Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos,
quando aplicaveis, prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto,
ou mediante @ contratagdo de terceiros devidamente habilitados para a

prestacdo de ta|s servigos:

I. Manutengdo: de departamento técnico habilitado a prestar servigos de

analise e acompanhamento de projetos imobiliarios;

I1. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores

mobiliarios;
III.Escrituracdo das Cotas;

16
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IV. Custédia deiativos financeiros;

V. Auditoria independente;

VI. Gestdo dos yaleres mobiliarios integrantes da carteira do Fundo; e

VII. Consultoria imobilidria e/ou de empresa para realizar a administragdo
das locagbes |ou arrendamentos dos Ativos Alvo integrantes do seu

patrimonio.

5.4.2. A politica de exercicio de direito de voto em assembleias a ser

praticada pela Instituicdo Administradora é aguela disponivel, em sua versio

integral e atuplizada, na rede mundial de computadores (Internet) no

seguinte ender¢go eletronico: www.vam.com.br.

5.5. Obrigacbes doi Consultor Imobiliario. Caso venha a ser contratado pela
Instituigdo Administ*adora, ao Consultor Imobiliario caberdo as seguintes
]

atribuices, sem prejllu'zo de eventuais outras que sejam detalhadas no contrato de

consultoria imobiliaria:

I Administragféo das locagoes dos Ativos Alvo integrantes do patrimodnio do
Fundo, bem como a gestdo da exploragdo e da comercializagdo dos
respectivosztivos Alvo, respeitadas as limitagdes estabelecidas neste

Regulamentp; e
II. Recomenda¢éo de implementacdo de benfeitorias visando a manutencdo

do valor dos‘é Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, bem como a

otimizagao d:e sua rentabilidade,

CAPITULO VI - FATORES DE RISCO

6.1. Fatores de Riscjo. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem

17
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realizados pelo Fundp, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo

| MICROFILME a3

sujeitos os investimgntos e aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo
havendo, garantias, jportanto, de que o capital efetivamente integralizado serd

remunerado conformeg expectativa dos Cotistas.

6.2. Risco do Bloqueio a Negociacdo de Cotas. As Cotas objeto de cada
distribuicdo publica cém esforgos restritos somente serdo liberadas para negociacdo
em mercado secunddrio apods decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricdo ou

aquisigdo pelo investidor.

by

6.3. Riscos relaciopados a liquidez. A aplicagdo em cotas de um fundo de
investimento imobiliéﬂlrio apresenta algumas caracteristicas particufares quanto a
realizagdo do investirbento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobilidrio s3o constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na
liquidez das cotas no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os funJ_jos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, bodendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado
secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas
adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de
balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas deverd estar
consciente de que oé investimento no Fundo consiste em investimento de longo

prazo.

6.4. Riscos relativgs a rentabilidade do investimento. O investimento em
cotas de um fundo?de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores
mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas
dependerd do resulta; o da administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo.
No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do
resultado do Fundo, q:lue por sua vez, dependera preponderantemente das receitas

provenientes das locagdes dos Ativos Alvo.

18
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Os Cotistas do Fundo [fardo jus ao recebimento de resuitados que lhes serdo pagos a

partir da percepgédo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos Ativos Alvo,

assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de

Investimento.

Adicionalmente, vale fessaltar gue podera haver um lapso de tempo entre a data de
captagdo de recursosi pelo Fundo e a data de aquisicdo de Ativos Alvo a partir de
tais recursos. Desta fprma, os recursos captados pelo Fundo poderao ser aplicados
nos Ativos de Investiﬂfnento, 0 que podera impactar negativamente na rentabilidade
do Fundo.

6.5. Risco relativo 3 concentragdo e pulverizagado. 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 posigao
expressivamente concé;entrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas

minoritarios.

Nesta hipotese, ha bossibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario eim funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo efou dos Cotisftas minoritdrios; e (ii) alteracdo do tratamento tributdrio do
Fundo e/ou dos Cotistas.

6.6. Risco de diluigdo. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas
que ndo adquirirem Cotas a0 menos na mesma proporcdo das Cotas detidas no

Fundo incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

6.7. Nido existéncia de garantia de eliminagdo de riscos. As aplicagdes
realizadas no Fundo nao contam com garantia da Instituicdo Administradora ou de
qualguer instituigdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, ou com

qualguer mecanismo ¢de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

6.8. Risco de desapropriacao. Por se tratar de investimento preponderante nos

Ativos Alvo, ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou

19
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total, de Ativos Alvd gue comporac a carteira de investimentos do Fundo. %I
desapropriagdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a
rentabilidade do Fundp.

!
N3o existe garantia qie que a indenizagdo paga ao Fundo pelo poder expropriante
seja suficiente para oipagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

6.9. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
Ativos Alvo objeto deE investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura
do seguro depender$o da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos terrﬂios da apdlice exigida, bem como as indenizacBes a serem
pagas pelas seguracjoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano
sofrido, observadas as condigBes gerais das apdlices. Na hipétese de os valores
pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido,
deverd ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem

o procedimento a ser adotado.

6.10. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em
imdveis, eventuais cdntingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades
pecuniarias (indeniza(;ées e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para
o Fundo.

6.11. Risco de desp!esas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario
dos Ativos Alvos, estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo,
conservacdo, instalacio de equipamentos de seguranca, indenizacSes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengao dos
Imoveis. Ndo obstante o Regulamento prever Reserva de Contingéncia, o
pagamento de tais despesas pode ensejar uma redugdo na rentabilidade das Cotas
do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, agbes judiciais (despejo,

renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
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inadimplidas pelos quatérios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como

custos para reforma qu recuperacao do imdvel.

6.12. Risco de con:centragéo da carteira do Fundo. O Fundo destinard os
recursos captados p%ara a aquisicdo de Ativos, que integrardo o patriménio do

Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Alvo pelo
Fundo, ndo ha qualquer indicagdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de
Ativos Alvo que o Fuddo devera adquirir, 0 que podera gerar uma concentragdo da

carteira do Fundo, esﬁando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situacdo.

6.13. Riscos tributarios. O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes
da criacdo de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legistacao vigente sobre
a incidéncia de guaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o

Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

A Lei n.0 9.779/99, esitabelece que os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos
de tributagado sobre aisua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos,
95% (noventa e cince por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base erfn balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro deé cada ano; e (ii) apliqguem recursos em empreendimentos
imobiliarios gue nao tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual

superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com.a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota
de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo
unico, inciso II, da Lei n.© 11.033/04, conforme alterada pela Lei n.© 11.196, de 21
de novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragao

de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pele Fundo cujas
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Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcao orFanizado.

Esclarece, ainda, o megncionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual

dispoe (i) sera conceflido somente nos casos em gue o Fundo possua, no minimo,
50 (cinquenta) Cotistas e que (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular
de Cotas que represeptem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas do

Fundo ou cujas Cotas|lhe derem direito ac recebimento de rendimento superior a

10% (dez por cente) go total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das. aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo
estardo sujeitas a inéidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de
20% (vinte por cento), nos termos da Lei n.? 9.779/99, circunstancia que podera
afetar a rentabilidade esperada para as cotas do Fundo. Ndo estdo sujeitos a esta
tributagdo a remuneragdo produzida por letras hipotecarias, certificados de
recebiveis imobilidrios e LCI, nos termos da Lei n.0 12.024, de 27 de agosto de

2009, conforme alterada.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢do da Lei
9.779/99, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual
reforma tributaria, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato

presidencial.

6.14. Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteragoes
desde a implementagho do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizagdo de
reformas constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas,
trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura
mais moderna, de forma a alcangar os objetivos sociais e econdmicos capazes de
torna-lo mais desenvelvido e competitivo no dambito da economia mundial, atraindo

dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no

mercado de capitais, dentre o0s quais, destacam-se o0s fundos de
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investimento imobilidrio. Ndo obstante, a integrag&o das economias acaba gerando

riscos inerentes a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias, a economia
brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como alteragdo na
taxa basica de jurtIs praticada no Pais, aumento na carga tributéria sobre
rendimentos e ganHios de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes
econdmicos, e outras medidas que podem provocar mudancas nas regras utilizadas

N0 nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeito$ da politica econdmica praticada pelos Governos Federal,

Estaduais e Municipais.

6.15. Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo estd sujeito, direta ou
indiretamente, as variagdes e condicBes dos mercados de capitais, especialmente
dos mercados de cémbio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas ¢condigGes politicas e econ6micas nacionais e internacionais.

Considerando que a aquisicdo das Cotas consiste em um investimento de longo
prazo, voltado a obtengdo de renda, pode haver alguma oscilagdo do valor de
mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario no curto prazo
podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor

que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

6.16. Riscos do prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo é um
investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilacdo do valor da Cota,
havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou

auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

6.17. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e
juridico deste Fundo donsidera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte
estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicao e jurisprudér‘1cia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo

de operagdo financeira, em situacbes de estresse, poderd haver perdas por
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parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para

manuteng¢do do arcabougo contratual estabelecido.

6.18. Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de

rendimentos que serfio, basicamente, decorrentes dos valores pagos a tftulo de
locagdo dos Ativos Alvo do Fundo. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos
de nao pagamento, por parte dos respectivos locatarios, das obrigagdes decorrentes

dos contratos de locagao referentes aos Ativos Alvo.

6.19. Risco de amortizacdo extraordinaria apés a aquisi¢do dos Ativos-
Alvos. Caso restem recursos no caixa do Fundo apos a realizagdo de emissbes de
Cotas e posterior aquisicdo dos Ativos-Alvos, serd realizada amortizagdo antecipada
das Cotas no montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisoes
e/ou reservas preestabelecidas no Regulamento, e este fato podera impactar
negativamente na rentabilidade esperada pelo investidor, uma vez que ndo existe a
garantia de que o investidor conseguird reinvestir tais recursos a mesma

rentabilidade esperada do Fundo.

6.20. Risco Imobiligrio. E o Risco de desvalorizacdo de um imdvel, ocasionado
por, nao se limitando, fatores como: (i) Fatores macroecondmicos que afetem toda
a economia, (ii) mudanga de =zoneamento ou regulatérios gque impactem
diretamente o local do imodvel, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e,
consequentemente, deprimindo o0s pregos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imoével limitando sua valorizagdo ou
potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas gue impactem
exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que
resultem em mudangas na vizinhanga piorando a area de influencia para uso
comercial, (iv) alteracSes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impegam o acesso ao imovel e (v) restricdes de infraestrutura / servigos pUblicos no
futuro como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico entre outros;
(vi) a expropriacdo (desapropriagdo) do imdvel em que o pagamento compensatorio

n&o reflita o dgio e/ou a apreciacdo historica.

24

200



{ 89 REGISTRO DE TITULOS £ DOCUMENTOS |

1262934

{ rcaorkse

d

6.21. Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exodgenos, tais como moratéria, guerras,
revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica

econdmica e decisbes judiciais.
CAPITULO VII - DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZACAO E LIQUIDACAO
7.1. Prazo. O Fundo terd prazo de duracdo indeterminado.

7.2, Amortizacdo. As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério da Instituicdo
Administradora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota
representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos Ativos integrantes do

patrimdnio do Fundo.

7.3. Liquidacdo. No caso de dissolucao ou liquidacdo, o valor do patrimoénio do
Fundo sera partilhado entre os Cotistas, apds a alienagdo dos Ativos do Fundo, na
propor¢do de suas Cotas, apés o pagamento de todas as dividas e despesas

inerentes ao Fundo.

7.3.1. Nas hipdteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente deverd
emitir parecer sobre a demonstragdo da movimentacdo do patrimdnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras

auditadas e a data da efetiva liguidagdo do Fundo.

7.3.2. Deverd constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do
Fundo, andlise quanto a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou
ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo
pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos

ou passivos nao contabilizados.
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7.3.3. Apos a partilha de que trata o Item 7.3, acima, os Cotistas passardo a

ser os Unicos responsdveis pelos processos judiciais e administrativos do
Fundo, eximindo a Instituicdo Administradora e quaisquer outros prestadores
de servigo do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso

de comprovado; dolo cu culpa da Instituicdo Administradora.

7.3.4. Nas hipoteses de liquidacdo ou dissolugdo do Fundo, renuncia ou
substituic@o da Instituicdo Administradora, os Cotistas se comprometem a
providenciar imediatamente a respectiva substituicdo processual nos
eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de

forma a excluir a Instituicdo Administradora do respectivo processo.

7.3.5. Os valores provisionados em relacdo aos processos judiciais ou
administrativos de que o Fundo € parte ndo serdo objeto de partilha por
ocasido da liquidagdo ou dissolugdo prevista no Item 7.3, acima, até que a
substitui¢do prgcessual nos respectivos processos judiciais ou administrativos
seja efetivada, ‘deixando a Instituicdo Administradora de figurar como parte

dos processos. .

7.3.6. A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipdtese, apds a partilha,
substituicdo oy rendncia, sera responsavel por qualquer depreciacdo dos
Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de

liquidacdo do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

7.3.7. Apés a partilha do Ativo, a Instituicdo Administradora devera promover
0 cancelamento do registro do Fundo, mediante 0 encaminhamento & CVM,

no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:

1. O termo de encerramento firmado pela Instituigdo Administradora em
caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral
de Cotistas gue tenha deliberado a liguidagao do Fundo, quando for o

caso;
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II. A demanstracdo de movimentacdo de patriménio do Fundo,
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acompanhada do parecer do Auditor Independente; e

II1. O compr' vante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ -

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

7.3.8. Em qualquer hipdtese, a liquidagdo de Ativos serd realizada com

observancia das normas operacionais estabelecidas pela CVM.
CAPITULO VIII - DA EMISSAO, COLOCACAO E NEGOCIACAO DAS COTAS

8.1. Cotas e condigdes genéricas das ofertas de Cotas do Fundo. As Cotas do
Fundo correspondem a fragtes ideais de seu patrimonio liquido, sendo nominativas
e escriturais em nome de seu titular, sendo certo qgue o Fundo podera emitir o
montante maximo de 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas, sendo certo que as novas
emissdes de Cotas deiveréo ser aprovadas pelos Cotistas, conforme previsto no Item

9.1, inciso V, abaixo.

8.1.1. O valor das Cotas do Fundo serd calculado pela divisdo do valor do

Patriménio Liquido pelo ndamero de Cotas em circulagéo.

8.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das
Cotas aberta em nome do Cotista e o extrato das contas de depdsito
representara o numero inteiro ou fracionario de Cotas pertencentes aos

Cotistas.

8.1.3. Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.
8.1.3.1. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a
Instituicdo Administradora; (b) os sdcios, diretores e funciondrios da

Instituigdo Administradora; (c) empresas ligadas a Instituigdo

Administradora, seus sdcios, diretores e funcionédrios; e (d) os
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8.1.3.2. _Néo se aplica o disposto no Item 8.1.3.1, acima quando: (i) os
Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a),
(b), (o) e (d); ou (ii} houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais qotistas presentes, manifestada na prépria Assembleia Geral de
Cotistas,? ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificq:amente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a

permissé|o de voto.
!
8.1.4. Os Cotistas do Fundo:

I. Ndo poderdo exercer direito real sobre os Ativos Alvo integrantes do

patrimdnio do Fundo; e

II. Ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou
contratual relativa aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo
quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que subscrever.

8.1.5. As Cotas de cada emissdo do Fundo poderdo ser objeto de oferta
publica, realizada nos termos da Instrucdo CVM n.° 400/03, com ou sem
dispensa de registro perante a CVM, e/ou de oferta publica com esforgos
restritos, realizada nos termos da Instrugdo CVM n.¢ 476/09.

8.1.6. As Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado secundario, a
critério da Instituicdo Administradora, em mercado de bolsa ou de balcdo
organizado, administrados pela BM&FBOVESPA ou pela CETIP.

8.1.7. N3o havéra resgate de Cotas.

8.1.8. Ndo serad cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do

Fundo.

8.2. Subscri¢do de Cotas. A subscricdo das Cotas no ambito de cada emissdo sera

efetuada mediante asFinatura do boletim de subscrigdo e, conforme o caso,
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de compromisso de investimento, que especificardo as respectivas condicdes da

RO HME

subscricao e integralizacao de Cotas.

8.2.1. O comp;romisso de investimento é documento por meio do qual o
investidor se obriga a integralizar as Cotas subscritas na medida em que a
Instituicdo Administradora apresente chamadas de capital, de acordo com
prazos, procesisos decisérios e demais procedimentos estabelecidos no

respectivo compromisso de investimento e neste Regulamento.

8.2.2. No casoéde ofertas publicas realizadas nos termos da Instrugdo CVM
n.2 400/03, o drazo maximo para a subscrigdo e integralizagao da totalidade
das Cotas de ¢ada emissdo € de até 06 (seis) meses a contar da data da

publicacdo do anuncio de inicio da referida oferta.

8.2.3. No casa de ofertas publicas com esfor¢os restritos, realizadas nos
termos da Instrugdo CVM n.% 476/09, caso esta ndo seja encerrada dentro da
prazo de 06 (seis) meses de seu inicio, a instituicdo intermediaria lider da
oferta devera realizar a comunicagdc a CVM de que trata o caput da artigo 8°
da Instrugdo CVM n.0 476/09 com os dados entdo disponiveis,

complementando-os semestralmente até o encerramento.

8.2.4. Quando da subscrigdo, cada Cotista devera assinar o termo de adesdo
a ser disponibilizado pela Instituigdo Administradora, onde indicard um
representante responsavel pelo recebimento das comunicagbes a serem
enviadas pela Instituicdo Administradora, nos termos deste Regulamento,
fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo enderego completo,
inclusive endereco eletrénico (e-mail). Cabera a cada Cotista informar a

Instituigao Administradora, a alteragao de seus dados cadastrais.
8.2.5. Ndo ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas do Fundo por

qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, respeitado

apenas 0 volume minimo de subscricdo a ser estabelecido em cada emissao
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de Cotas do Fundo, sendo ainda que ndo havera limitacdo a aquisicdo de

Cotas no mercado secundario.

8.2.5.1. Nao obstante o disposto no Item 8.2.5 acima, nos termos da
Lei n.2 9.779/99, o percentual maximo que o empreendedor, o
incorporador, construtor ou sdcio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, é de 25%

(vinte e ginco por cento).

8.3. Integralizagdo de Cotas. A integralizacdo das Cotas de cada emissdo deverd
ser realizada na formia indicada no respectivo boletim de subscricao e, conforme o

caso, no compromissg de investimento.

8.3.1. As Cotas poderao ser integralizadas em moeda corrente nacional e/ou

mediante a conferéncia de Ativos Aivo.

8.4. Novas Emissdes de Cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissées
de Cotas mediante prgvia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas, que definira,
inclusive, os termos e condicbes de tais emissdes, incluindo, sem limitagdo, a

modalidade e o regime da oferta publica de distribuicdo de tais novas Cotas.

8.4.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricdo parcial
das Cotas representativas do patriménio do Fundo ofertadas publicamente,
estipulando um montante minimo para subscrigdo de Cotas, com o
correspondente cancelamento das Cotas nao colocadas, observadas as
disposigOes da Instrugdo CVM n.o 400/03.

8.4.2. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscricdo
parcial, e nao Teja atingido o montante minimo para subscrigao de Cotas, a
referida oferta:publica de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja
integralizacdo e a oferta seja cancelada, fica a Instituicdo Administradora

obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado
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suas Cotas, na proporgao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos

financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos liquidos auferidos

pelas aplicagbes do Fundo no periodo.

8.4.3. N3o serd outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscrigdo
de novas Cotas, exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de

Cotistas.

8.5. Primeira Emissdo de Cotas. A primeira emissdo de Cotas do Fundo sera
composta por até 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas, no valor inicial de R$ 1.000,00
{um mil reais) cada uma, na Data de Emissdo, totalizando o montante de até R$
3.000.000.000,00 (trés bilhdes de reais).

8.5.1. As Cotas da primeira emissdo serdo objeto de oferta pUblica com

esforgos restritos de distribuicdo, nos termos da Instrugdo CVM n.° 476/09.

8.5.2. Serd admitida a subscricdo parcial das Cotas objeto da primeira
emissdo do Fundo, desde que seja atingido o montante minimo de
R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais), sendo certo que o saldo nao colocado

sera cancelado, nos termos da Instrugdo CVM n.% 400/03.

8.5.3. A oferta restrita das Cotas da primeira emissdo serd realizada, sob

regime de melhores esforgos de colocagao.

8.5.4. No ato da subscrigdo das Cotas emitidas no &mbite da primeira
emissdo, o subscritor (i) assinara boletim de subscri¢do, que serd autenticado
mediante assinatura da Instituigdo Administradora, (ii) celebrara
compromisso de investimento com a Instituicdo Administradora, obrigando-se
a integralizar as Cotas Subscritas, bem como (iii) aderird aos termos deste
Regulamento e do Prospecto, mediante assinatura de termo de adesdo a ser

disponibilizado pela Instituigdo Administradora.
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CAPITULO IX - DA ASSEMBLEIA GERAL

9.1. Assembleia Gelral de Cotistas. Compete privativamente a Assembleia Geral

de Cotistas:

II.

II1.
Iv.

VI

VIIL.

VIIL.

IX.

XI.

XII.

Deliberar sobre as demonstragdes financeiras apresentadas pela Instituic&o
Administradora;

Alteracao do Regulamento do Fundo;

Destituicdo da Instituigdo Administradora;

Eleicdo de subsititutos da Instituigdo Administradora;
Autorizacdo pafa a emissdo de novas cotas do Fundo;
Deliberacdo sobre a fusdo, incorporacgdo, cisdo e transformacgao do Fundo;

Deliberagdo quanto a dissolugdo e liquidagdo do Fundo, quando ndo prevista e

disciplinada neste Regulamento;

Eleicdo e destituigao dos representantes dos Cotistas;

Apreciagdo do Laudo de Avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizagdo de Cotas do Fundo, observada a possibilidade de dispensa de
gue trata o artigo 55, inciso IV da referida Instrugao CVM n.© 472/08;
Aumento dos Encargos do Fundo;

Deliberagao sobre as situagdes de conflitos de interesses; e

Alteragdo do prazo de dura¢ao do Fundo.

9.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as

matérias previstas no Inciso I do Item 9.1, acima, devera ser
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realizada, anualmente, até 04 (quatro) meses apds o término do exercicio.

9.1.2. O Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia
Geral de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteragdo
decorrer, exclusivamente, de adequacdo a normas legais ou regulamentares
ou ainda em pirtude da atualizagdo dos dados cadastrais da Instituicdo

Administradora, tais como alteragao na razao social, endereco e telefone.

9.1.2.1. As alteragdes referidas no caput devem ser comunicadas acs
Cotistas,” por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias,

contados, da data em que tiverem sido implementadas.

9.2, Convocagio. A convocagdo da assembleia geral deve ser feita por meio de
carta ou correio eletronico encaminhados a cada Cotista do Fundo, com

antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) dias de sua realizagdo.

9.2.1. Indepengdentemente das formalidades previstas no Item 9.2, acima,
serd consideraqa regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem

a totalidade dos Cotistas.

9.2.2. A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pela Instituicdo
Administradora ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por

cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo,

9.3. Ordem do Dia. Da convocagcdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e
local em que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que, sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias de competéncia exclusiva da Assembleia Geral de

Cotistas.

9.4, Consulta formal. As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas poderao
ser tomadas, indepeqdentemente de convocagdo, mediante processo de consulta,

formalizada por carta, correio eletrénico ou telegrama dirigido pela
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Instituigdo Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 15 (quinze) dias,
devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio de voto.
9.4.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio,
pelo Cotista a Instituicdo Administradora, de carta, correio eletrénico ou

telegrama formalizando o seu respectivo voto.

9.4.2. Caso algum Cotista deseje alterar o enderego para recebimento de
quaisquer avisos, devera notificar a Instituigdo Administradora na forma

prevista no Item 8.2.4, acima.

9.5. Voto. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas
inscritos no registro de Cotistas na data da convocagdo da Assembleia Geral de
Cotistas, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha

menos de 1 (um) ano,
9.5.1. Os Cotisflas também poder&o votar por meio de comunicagio escrita ou
eletrdnica, observado o disposto no Item 9.4, acima, e a legislagao e
normativos vigentes.
9.5.2. O pedido de procuragdo, encaminhado pela Institui¢do Administradora
mediante correspondéncia ou anuncio publicado, devera satisfazer aos

seguintes requisitos:

I. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

voto pedido;

II. Facultar que o Cotista exerca o voto contrario & proposta, por meio da

mesma procuragao; €

III.  Ser dirigido a todos os Cotistas.
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9.6. Instalacdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de

qualguer nimero de Gotistas.

9.7. Quéruns de Deliberacdo. As deliberagBes das Assembleias Gerais de Cotistas
regularmente convocgdas e instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por
maloria de votos dos: Cotistas presentes, ndo se computando os votos em branco,

ressalvadas as hipéteses de quérum qualificado previstas no Item 9.7.1, abaixo.

9.7.1. Dependeérdo da aprovagdo de Cotistas que representem a maioria
absoluta das Cd)tas emitidas, as deliberagbes referentes as matérias previstas
nos Incisos 11, *II, VI, VII, IX e XI do Item 9.1, acima.

L
9.8. Lista de Cotistgs. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar relagao de nome e enderegos,
fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de

procuragao, desde que sejam obedecidos 0s requisitos do Item 9.5.2, acima.

9.8.1. A Instituicdo Administradora, apés receber a solicitagdo de que trata o

Item 9.8, acima, pode:

1. Entregar a lista de nomes e enderegos dos Cotistas ao Cotista

solicitante, em até 2 (dois) dias uteis da solicitagdo; ou

II. Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragao,
conforme conteddo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em

até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagdo.

9.8.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 9.8, acima, devera

informar a Instituigdo Administradora do teor de sua proposta.

9.8.3. A Instituicdo Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que
solicitar a lista: de que trata o Item 9.8, acima, os custos de emissdo de

referida lista, caso existam.
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9.8.4. Os cusﬂtos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela

Instituicdo Adnfninistradora do Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do

Inciso II do Item 9.8.1, acima, serdo arcados pela Instituigdo Administradora.

9.9. Divulgacio. As decisoes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser

divulgadas aos Cotistés no prazo maximo de 30 (trinta) dias de sua realizagdo.

CAPITULO X - DA TAXA DE ADMINISTRAGCAO E REMUNERACAO DOS
| PRESTADORES DE SERVICOS

10.1. Taxa de Administracdo. A Instituicdo Administradora receberd, pelos
servigos prestados a9 Fundo, uma Taxa de Administragao de 0,50% (zero virgula
cinqlilenta por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo,
calculada diariamentq, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)

Dias Uteis (“Taxa de| Administracdio”), remuneracdo que serd paga mensalmente,

até o 59 (quinto) Dia|Util do més subsequente ao vencido, a partir do mé&s em que

ocorrer a primeira int¢gralizagdo de Cotas.

10.1.1. A Instityigéo Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa
de Administragﬁo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de
servigos que tenham sido subcontratados pela Instituicdo Administradora,
desde que o somatoério dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa

de Administragéo.

10.2. Remuneragﬁo; do Escriturador. Caso seja contratado pela Instituicao
Administradora, em ﬁome do Fundo, o Escriturador recebera, pelos servigos de
escrituragdo das Cotas, os valores mencionados no contrato de escrituragdo a ser
firmado com a Instituigdo Administradora, os quais serdo pagos com recursos da

Taxa de Administracdp prevista no Item 10.1 acima.

10.3. Remunerac¢do. do Custodiante. Caso seja contratado pela Institui¢do
Administradora, em home do Fundo, o Custodiante recebera, pelos servicos de

custodia dos Ativos de Investimento, os valores mencionados no contrato
1
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de custédia a ser firmado com a Instituigdo Administradora, constituindo encargo do

Fundo, na forma prevista no contrato de custddia qualificada, e serd descontado do
patrimdénio liquido da Fundo, conforme previsto no Item 11.1, subitem XI deste

Regulamento.

10.4. Remuneracdp do Consultor Imobilidrio. Caso seja contratado pela
Instituicdo Administradora, em nome do Fundo, o Consultor Imobilidrio receber3,
pela prestacdo dos |servigos acima descritos, a remuneracdo estabelecida no
contrato de consultorja imobilidria a ser firmado com a Instituicdo Administradora,
constituindo encargo! do Fundo, na forma prevista no contrato de consultoria

imobiliaria, e sera degcontado do patriménio liquido do Fundo, conforme previsto no

Item 11.1, subitem XIII deste Regulamento.
CAPiTULO XI - DOS ENCARGOS DO FUNDO

11.1. Encargos d? Fundo. Constituirdo Encargos do Fundo, as seguintes

despesas:
I. Taxa de Administracdo;
II. Taxas, impostos ou contribuigbes federais, estaduais, municipais ou

autdrquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e

obrigagbes do Fundo;

III. Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do

Fundo, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste regulamento;

V. Gastos dp distribuigdo primaria de Cotas, bem como com seu registro

para negociagd¢ em mercado organizado de valores mobilidrios;

V. Honoréri¢s e despesas do Auditor Independente;
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VI. Comissdés e emolumentos pagos sobre as operacoes do fundo,

LMNOPW A

incluindo despesas relativas @ compra, venda, locacdo ou arrendamento dos

imdveis que componham seu patrimonio;

VII. Honorarips de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em
defesa dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o

valor de condenacg&o que lhe seja eventualmente imposta;

VIII. Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre o0s ativos

do Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de

seguro, desdd que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do

administrador no exercicio de suas funcgoes;
IX. Gastos ir1|erentes a constituicdo do Fundo;

X. Gastos iLnerentes a fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacdo ou

liquidacdo do Fyindo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. Taxade ¢ustédia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XII. Gastos dtcorrentes de avaliagbes gque sejam obrigatdrias, nos termos

da Instrugdo CV¥M n.¢ 472/08, o que inclui a atualizacdo anual do Laudo de

Avaliagdo, quando necessaria, conforme previsto no inciso I do Item 15.2

deste Regulamento;
XIII. Honoréri+s do Consultor Imobilidrio;

XIV. Gastos necessarios a manutengdo, conservacdo e reparos dos Ativos

Alvo integranteé do patriménio do Fundo; e

XV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se

for o caso.
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11.2. Outras Despesas. Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do

Fundo correrdo por cpnta da Instituicdo Administradora, salvo decis3o contrdria da

Assembleia Geral de Cotistas.
CAPITULO XII - DAS INFORMACOES

12.1. Envio de Informacgdes aos Cotistas. A Instituicdo Administradora deve

prestar as sequintes informacgdes periddicas sobre o Fundo:

L. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

a) o valpr do Patrimdnio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a

rentabiliqade auferida no pericdo; e

b) o valar dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacéo dos

bens e direitos integrantes de seu patriménio.

IL. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada
trimestre, informag8es sobre o andamento das obras eventualmente
existentes e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, até a

conclusdo e entrega da construgao;

III.  Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relacao
das demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos
Cotistas ou desses contra a Instituigdo Administradora, indicando a data de

inicio e a da solugdo final, se houver;

IV.  Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre, o
balancete semestral e o relatério da Instituicdo Administradora, elaborado de
acordo com o disposto no §2°, Artigo 39, da Instrugdo CVM n.0 472/08, o
qual devera coriter, no minimo:

1) descricdo dos negdcios realizados no semestre,
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especificando, em relagdo a cada um, os objetivos, 0s montantes dos

investimentos feitos, as receitas auferidas, a origem dos recursos

investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informagdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente
explicitados, sobre:

i} B conjuntura econdbmica do segmento do mercado imobilidrio

em que se concentram as opera¢des do Fundo, relativas ao

semestre findo;
i) as perspectivas da administragdo para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo,
ingluindo o percentual médio de valorizagdo ou desvalorizacao
aplurado no periodo, com base em andlise técnica especialmente
realizada para esse fim, em observincia aos critérios de
orientacdo usualmente praticados para avaliagdo dos bens
impveis integrantes do patriménio do Fundo, critérios estes que
deverdo estar devidamente indicados no relatério. O valor de
mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo sera estimado
com base em relatério a ser disponibilizado por empresa de
consultoria especializada, contratada pelo Fundo, para prestar,
exclusivamente, o servico de avaliagdo dos empreendimentos

impbilidrios e demais ativos integrantes da carteira do Fundo;

i
|
4) relagap das obrigagbes contraidas no periodo;

5) a rentabilidade dos Ultimos 4 {quatro) semestres calendario;
6) o valdr patrimonial da Cota, por ocasido dos balangos, nos
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ultimos 4 (quatro) semestres calendéario; e :

P

7) a relag@o dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois)
dltimos  exercicios, especificando valor e percentual em relacdo ao

patrimdnjo liquido médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmepte, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio,
as demonstrag'(”)es financeiras, o relatério da Instituicdo Administrador,
elaborado de acordo com o disposto no §29, artigo 39, da Instrugdo n.©

472/08 e no ingiso IV anterior e o parecer do Auditor Independente;

VI. Até 8 (o;ito) dias ap6s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de

Cotistas;

VII. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua

realizagdo, resumo das decisGes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

VIII. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias
a partir do encerramento do semestre, o extrato da conta de depodsito
acompanhado do valor do patriménio do Fundo no inicio e no fim do periodo,
o valor patrimonial da Cota, e a rentabilidade apurada no periodo, bem como
de saldo e valor das Cotas no inicio e no final do periodo e a movimentagdo

ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

IX. Enviar a|cada Cotista, anualmente, até 30 de margo de cada ano,
informagdes sobre a guantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo
valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de declaracdo de

imposto de rengla; e

X. Divulgar,i ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante

relativo ao Funido ou as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e

demais investidores, acesso a informagdoes que possam, direta ou

indiretamente, Influir em suas decistes de adquirir ou alienar Cotas.
i
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12.1.1. A publicacdo de informacdes referidas no Item 12.1, acima, deve ser

feita na pagina da Instituigdo Administradora na rede mundial de

computadores € mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

12.1.2. As infgrmacoes referidas nos incisos VII, VIII e IX do Item 12.1,
acima, serao efiviadas pela Instituicio Administradora aos Cotistas, via postal

ou correio eletrpnico.

12.1.3. A Instituicdo Administradora deverd manter sempre disponivel em
sua pagina na [rede mundial de computadores o presente Regulamento, em

sua versdo vigdnte e atualizada.

12.1.4. Os docpmentos ou informagdes referidos acima estardo disponiveis
nos enderegos iﬂ’sicos e eletrénicos da Instituigdo Administradora, na Cidade
de Sao Pau!o,;Estado de Sdo Paulo, na Avenida das NagBes Unidas, n.©
14,171, Torre AT 7° andar, e www.vam.com.br, respectivamente.

12.1.5. A Instituigdo Administradora devers, ainda, (i) disponibilizar aos
Cotistas, nos enderegos previstos no Item 12.1.4, acima; e (ii) enviar ao(s)
ambiente(s) no{s) qual(is) as Cotas do Fundo serdo admitidas negociagao,
bem como & CUM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores, simultaneamente, as

seguintes informacoes:

1. Edital de: convocagdo e outros documentos relativos a Assembleias

Gerais de Cotistas, no mesmo dia de sua convocacio;

1I. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de

Cotistas;
II1. Prospectoi, material publicitario e anuncios de inicio e de encerramento
de oferta publica de distribuicdo de Cotas, nos prazos estabelecidos na

Instrugdo CVM n.© 400/03; e
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IVv. Fatos relgvantes.
CAPITULO XIII - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

13.1. Conflitos de Interesse. Os atos gque caracterizem conflito de interesses
entre o Fundo e a Ipstituicdo Administradora sdo aqueles previstos na legislagdo
aplicavel e dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia
Geral de Cotistas.

CAPITULO XIV - DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

14.1. Demonstragées Contabeis. O Fundo terd escrituracdo contabil destacada
da relativa a Instituicdo Administradora e suas demonstragbes financeiras

elaboradas de acordo com as normas contdbeis aplicaveis, serdo auditadas

semestralmente por guditor independente.

14.2. Exercicio. O ¢xercicio social do Fundo terd duracdo de 1 (um) ano, com
inicio em 19 de japneiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As
demonstragBes contabeis do Fundo deverdo ser auditadas por auditor independente
registrado na CVM, Iobservadas as normas que disciplinam o exercicio dessa

atividade.

14.2.1. As demonstragbes financeiras do Fundo devem ser elaboradas
observando-se a natureza dos Ativos em que serdo investidos os recursos do

Fundo.

14.2.2. Os trabplhos de auditoria compreender&o, além do exame da exatiddo
contabil e conf%réncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a
verificagao do qiumprimento das disposigdes legais e regulamentares por parte

da Instituigdo A:dministradora.

CAPITULO XV - DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PROVISIONAMENTO
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15.1. Patrimdnio Liquido. Entender-se-4 por Patrimdnio Liguido do Fundo a soma

105}

L

dos Ativos do Fundo, ?crescido dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

|
15.2. Apuragido das Demonstragdes Financeiras. As demonstracdes contabeis

do Fundo serao apuragdas da seguinte forma:

1. Os invegtimentos nos Ativos Alvo serdo contabilizados pelo valor

nominal corrigifdo pela variagdao patrimonial ou valor de mercado conforme
Laudo de Avaliggao elaborado quando da aquisigdo do Imédvel, se for o caso, e
atualizado anuplmente, com observancia aos eventuais procedimentos e
critérios estabelecidos na legislagcdo e regulamentagdo em vigor;

II. Os Ativos de Investimento integrantes da carteira do Fundo, como

titulos publicos; serao avaliados a preco de mercado, diminuido do desconto
necessario para refletir gualquer restricdo ou limitacdo de circulagdo ou

liquidez; e

I11.

pregos de marcado,

Os Ativos de Investimento que sejam titulos privados serdo avaliados a
de maneira a refletir qualquer desvalorizagdo ou

compatibilizar seu valor ao de transagdes realizadas por terceiros.

15.3.

possibilidade de perda nos investimentos integrantes da carteira do Fundo, este

Provisionamento. Caso a Instituigdo Administradora identifigue a

devera efetuar o provisionamento de tais perdas, de acordo com as normas

contabeis vigentes.

15.3.1. As per
devem ser estin
entdo disponiy
provisionados

societarias de n

das previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo
nadas na data do balango com base nas informagdes objetivas
eis e provisionadas. Como exemplo de perda de ativos
nclui a perda, de natureza permanente, nas participacdes

atureza permanente.
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15.4. Reserva de Cantingéncia. Para arcar com as despesas extraordinarias dos

imoveis integrantes do patrimdnio do Fundo, a Instituicdo Administradora formara
Reserva de Contingémcia, por meio da retencdo de até 5% (cinco por cento) dos
recursos que serdo dlistribuidos a titulo de rendimentos aos Cotistas, sendo certo
gue a Reserva de Contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco

por cento) do Patrimdhio Liquido do Fundo.

CAPITULO XVI.- DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

16.1. Resultados Aqurados no Exercicio Findo. - A Assembleia Geral de
Cotistas ordinaria a sier realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apos o
término do exercicio social, conforme dispde o Inciso I do Item 9.1, acima,
deliberard sobre asi demonstracbes financeiras apresentadas pela Instituigao
Administradora. A Aisembleia Geral de Cotistas somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) djas ap6s estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracgdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

16.1.1. Entende-se ppr resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento
direto ou indireto dog valores das receitas de locacdo, ou arrendamento, ou venda
ou cessdo dos direitog reais dos imoveis, agdes ou cotas de sociedades ou de fundos
de investimento imobiliarios integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicagbes em Ativos de Investimento, excluidos
os valores da depretiacdo dos iméveis, as despesas operacionais, e as demais
despesas previstas neste Regulamento para a manutengao do Funde, em

conformidade com a regulamentagao em vigor.

16.1.2. O Fundp devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e
cinco per cento) dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de
caixa existentesis, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 4e dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste

Regulamento, q’alvo o disposto acima com relagdo a Reserva de Contingéncia.
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16.1.4. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas
ordinédrias do Pundo) serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre
no 10° (décim¢) dia Util do més subsequente ao recebimento dos recursos
pelo Fundo, a fitulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sgndo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como

antecipacdo sefa pago no prazo maximo de 10 (dez) dias (teis, apés a

realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra
destinacgao dadp pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas, com base
em eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicao
Administradorai

|
16.1.5. Fardo jus aos rendimentos de que trata o Item 16.1.4 acima os
titulares de Cotas do Fundo no fechamento do Ultimo dia de cada més, de
acordo com as: contas de depdsito mantidas pelo Escriturador das Cotas do

Fundo.
CAPITULO XVII - DAS VEDACOES

17.1. Vedacbes a Instituicdo Administradora. E vedado a Instituicdo

Administradora, diretz;a ou indiretamente, em nome do Fundo:

I. Receber depésito em sua conta corrente;

II. Conceder empriéstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas

sob qualquer modalidade;
III.  Contrair ou efequar empréstimo;

1v. Prestar fianca, iaval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma

nas operagoes praticajdas pelo Fundo;

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
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VI. Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio Fundo;

VII. Vender a prestacdo as cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em

séries e integralizacao via chamada de capital;

VIII. Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. Realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de
interesses entre o Flindo e a Instituicdo Administradora, ou entre o Fundo e o

empreendedor;

X. Constituir 6nusjreais sobre os imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI. Realizar operagfc”)es com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao

previstas na Instrucde CVM n.© 472/08;

XII. Realizar operaq;f)es com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicbes
plblicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em
acoes, de exercicio fle bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha

concedido prévia e exFressa autorizacdo;
XIII. Realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivarhente para fins de protegdao patrimonial e desde que a
exposicdo seja semprie, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e
XIV. Praticar qualqufer ato de liberalidade.
I

17.1.1. E vedado, ainda, & Instituigdo Administradora:

I. Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens

ou beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou

honorarios relacionados as atividades ou investimentos do Fundo,
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aplicando-se esta vedagdo a seus socios, administradores, empregados e

{ mICAQFI®R ¥

empresas a eleg ligadas; e
II. Valer-se [da informag&o para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVIII - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO
18.1. Condigbes para Isencgao Fiscal. A Lei n.°® 9.779/99 estabelece que os

fundos de investimento imobilidrio s3o isentos de tributacio sobre a sua receita

operacional, desde que:

L. Distribua;m, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apur;fados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semeéstral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano; e
i

1I. Apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que nao tenham
como construtdir, incorporador ou socie, Cotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e

cinco por cento) das Cotas.
18.1.1. O Regulamento do Fundo garante a distribuigdo de lucros prevista no
Inciso I do [tem 18.1, acima, sendo uma obrigagao da Instituicao

Administradoraifazer cumprir essa disposigao.

18.1.2. De acordo com o inciso II do pardgrafo Unico do artigo 3° da Lei n.°

11.033 de 21 de dezembro de 2004, ndo havera incidéncia do Imposto de
Renda retido na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas com
relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica,

observados currulativamente 0s seguintes requisitos:

L. O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do

montante de ¢otas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas lhe derem
|
i
|
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direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total
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de rendimentog auferidos pelo Fundo;

1I. O Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

III. As Cotas| sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de

valores ou no mercado de balcdo organizado.

18.1.3. Nao ha’inenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituigdo
Administradora;, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas
previstas nos Ir;wcisos I eIl do Item 18.1.2, acima; ja quanto ao inciso IIII do
mesmo item, aélnstituigéo Administradora mantera as Cotas registradas para

negociagdo seciindéria na forma prevista no Item 8.1.6, acima.

18.1.4. No caso de inobiservancia das condigdes legais impostas a isengdo das

pessoas fisicas a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-

recolhimentos.

se-a a regra gTraI de aplicacdo da aliquota de 20% (vinte por cento) para os

18.1.5. Nos termos do inciso II do artigo 18 da Lei n.°© 8.668/93, com as
alteragOes introduzidas pela Lei n.® 9.779/99, os ganhos de capital ou
rendimentos auferidos na alienacdo ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a tributacdo pelo Imposto de Renda a aliquota de
20% (vinte por cento)} na fonte, no caso de resgate de Cotas, ou conforme
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em
renda variavel nos casos de alienagdo de Cotas. Ressalte-se gue no caso de
pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipdtese se dara a

titulo de antecipacdo do imposto devido.

18.2. Tributacdo dos Cotistas que sejam investidores estrangeiros. Aos
Cotistas do Fundo resgidentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos
no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n.° 2.689, de

26 de janeiro de 2000, e que ndo residirem em pais ou jurisdigdo que ndo tribute a
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renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20%, estarao sujeitos

a regime de tributagap diferenciado,

No caso de Cotistas| residentes e domiciliados no exterior nestas condigBes, os
ganhos de capital auferidos na alienagdo das Cotas realizada em bolsa de valores ou

no mercado de balcdq organizado serdo isentos do Imposto de Renda (Lei n.© 8.981,

de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada, artigo 81, §1°; Instru¢do Normativa
RFB n.© 1022/2010, artigo 69) - excegao aos rendimentos auferidos em operagfes
conjugadas que per jitam a obtengdo de rendimentos predeterminados nos termos
da Lei n.o 8.981, dq

Instrugdo Normativa $RF n.© 25/01, artigo 18, inciso.

20 de janeirc de 1995, conforme alterada, artigo 65, §49;

Por sua vez, os rendimentes com as Cotas e o ganho de capital da alienagao das
Cotas fora da bolsa de valores ou mercado de balcdo, auferidos por tais Cotistas,
estardo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte & aliquota de 15%
{quinze por cento), nTs termos da Instrugdo Normativa RFB n.© 1022/2010.
|

Por sua vez, os Cotis@as residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdigdo
que ndo tribute a renida, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% né&o se
beneficiam do tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao mesmo
tratamento tributarioiquanto ao Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas do Fundo
residentes no Brasil. !Ademais, as operagdes em Bolsa realizadas por investidores
estrangeiros, residentes em Paraiso Fiscal, sujeitam-se também a aliquota de
Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento),
nos termos da Instrugdo Normativa RFB n.% 1022/2010, artigo 52, §39, inciso I, “b”

e inciso II, “c".
CAPITULO XIX - DISPOSICOES FINAIS
19.1. Legislagdo Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na

Instrucdo CVM n.° 472/08 e demais normativos que dispdem sobre a constituiciio, o

funcionamento e a administracac dos Fundos de Investimento Imobiliario.
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19.1.1. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento
serao reguladas pela Instrugao CVM n.° 472/08 e demais regulamentagdes,

conforme aplicavel.

19.2. Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca do Sao Paulo, Estado do Sao
Paulo, para qualquef agcdo ou procedimento para dirimir qualquer divida ou

controvérsia relaciongda ou oriunda do presente Regulamento.
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Copia do Instrumento que aprovou a Oferta
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£ BANCO DO BRASIL

CERTIDAO

CERTIFICO que o Conselho Diretor do Banco do Brasil S.A., em
reunido realizada em 24 de julho de 2012, aprovou a transferéncia de propriedade
de imobveis de uso para integralizagdo de cotas de Fundo de Investimento
imobilidrio, bem como a alienagdo dessas cotas por Oferta Publica ho mercado
secundario, pelo BB Banco de Investimento, a ser contratado pelo Banco do Brasil
para coordenar e distribuir a Oferta.

Do que, para constar, eu, Luiz Claudio Ligabue, Secretario Executivo
do Conselho Diretor, firmo a presente certidao.

Mod 0.03.007-4 - SISBB 99176 - Nov./09
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DIVULGAGAO DE INFORMAGOES AO MERCADO

Empresa Responsavel:
Banco do Brasil S.A. Vice-presidéncia de Gestado Financeira e de Relagdes com
Investidores

Destinatario:
Comisséao de Valores Mobiliarios e Bolsas de Valores

Natureza da Informagéo: Local e data:

Comunicado ao Mercado Brasilia, 31/08/2012

Contato: Cargo: Telefone:
Gustavo Sousa Gerente de Relagdes com Investidores 61 3102 1124

COMUNICADO AO MERCADO

Em complemento ao Fato Relevante de 28 de agosto de 2012 o Banco do Brasil
informa que protocolou, nesta data, junto a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”),
pedido de registro de Oferta Publica Secundaria (“‘Oferta”) de cotas de Fundo de
Investimento Imobiliario.

A Oferta compreendera a distribuicdo de cotas, no Brasil, em mercado de bolsa
administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuro
(“BM&FBOVESPA”), em conformidade com a Instru¢do CVM 400/2003.

Ainda em observancia as disposi¢coes da Instrugdo CVM 400/03, ressalta-se que
maiores dados da Oferta, tais como, o objetivo do Fundo, o valor da cota, o periodo de
distribuicdo, estardo disponiveis no prospecto preliminar, o qual sera publicado nas
paginas da internet da CVM, da BM&FBOVESPA e dos coordenadores da Oferta.

A presente comunicagao ndo deve ser considerada como um anuncio de oferta de
cotas de fundo de investimento imobiliario.

Brasilia (DF), 31 de agosto de 2012

Gustavo Sousa

Gerente Geral de Relagdes com Investidores
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DIVULGAGAO DE INFORMAGOES AO MERCADO

Empresa Responsavel:
Banco do Brasil S.A. Vice-presidéncia de Gestao Financeira e Relagdes com
Investidores

Destinatario:
Comissao de Valores Mobiliarios e Bolsas de Valores

Natureza da Informacgao: Local e data:

Fato Relevante Brasilia, 28/08/2012

Contato: Cargo: Telefone:
Gustavo Sousa Gerente de Relagdes com Investidores |61 3102 1124

FATO RELEVANTE

Em conformidade com o § 4° do artigo 157 da lei n° 6.404, de 15 de dezembro de
1976, e a Instrugdo CVM n° 358, de 03 de janeiro de 2002, o Banco do Brasil S.A. (“BB”)
comunica:

Foi protocolada Petigdo com Comunicado de Encerramento e Pedido de
Funcionamento de Fundo Imobiliario junto a Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”).
O fundo foi constituido com recursos em espécie e imoéveis de propriedade do BB.

O BB subscreveu integralmente as cotas desse fundo na Oferta Primaria e
pretende futuramente realizar uma Oferta Publica Secundaria (“Oferta”) para colocagao de
suas cotas no mercado.

O reconhecimento da diferenga entre o valor de mercado dos iméveis transferidos
para o fundo e o valor contabil dos mesmos no balango patrimonial do BB sera efetuado
da seguinte forma:

(a) proporcional ao resultado da Oferta enquanto o BB for o principal detentor dos
riscos e beneficios de propriedade das cotas; e

(b) pelo valor total, quando o BB deixar de ser o principal detentor dos riscos e
beneficios de propriedade das cotas.

O reconhecimento total da diferenca entre o valor de mercado dos imoveis
transferidos para o fundo e o valor contabil dos mesmos no balango patrimonial do BB
produzird um impacto liquido de impostos no resultado do BB estimado em R$ 710
milhdes.

A realizacdo da Oferta esta condicionada a autorizagdo do 6rgdo regulador. A
distribuicdo das cotas na Oferta e o reconhecimento no resultado dependerdo de
condicbes de mercado.

Eventuais informagdes adicionais serdo oportunamente divulgadas ao mercado
conforme previsto na Instrugao CVM 358/2002.

Brasilia (DF), 28 de agosto de 2012
Ivan de Souza Monteiro

Vice-Presidente de Gestao Financeira e

Relag¢des com Investidores
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Regulamento do Fundo Consolidado
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BB PROGRESSIVO i - Fli

CNPJ/MF n° 14.410.722/0001-29

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS,
REALIZADA EM 02 DE OUTUBRO DE 2012

| - DATA, HORA E LOCAL: Aos 02 dias do més de outubro do ano de 2012, as 11 horas, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das NagGes Unidas, n° 14.171, Torre
A, 7° andar, endereco indicado pelo administrador VOTORANTIM ASSET MANAGEMENT
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,, sociedade devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administragéo de carteira de titulos e
valores mobiliarics, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas, n® 14,171, Torre A, 7° andar, inscrita no CNPJ/MF sob n° 03.384.738/0001-

98 (“Instituicdo Administradora”).

Il - CONVOCAGAO: A convacagdo dos cotistas do Fundo de Investimento Imobiliario BB
Progressivo Il - Fll (“Fundo”) foi dispensada em decorréncia da presenca da totalidade dos

cotistas do Fundo (“Cotistas”), em conformidade com o paragrafo segundo do artigo 19 da

Instrucio Normativa da Comisséo de Valores Imobiliarios (“CVM”) n° 472 de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n® 472/08”), com o artigo 48 da Instrucao da
CYM n°409 de 18 de agosto de 2004, conforme alterada (“Instrucao CVM n°® 409/04%), e
com a artigo 9.2.1 do regulamento do Fundo (“Regulamento”).

Il - PRESENCA: Presente ¢ (nico Cotista do Fundo, titular da totalidade das cotas de
emissao do Fundo (“Cotas”), conforme registrado na Lista de Presenca de Cotistas do

Fundo, e os representantes legais da Instituicado Administradora.

IV - COMPOSICAO DA MESA DIRETORA: Foi composta a Mesa com o Sr. Robert John van
Dijk para presidi-la o qual convidou a mim, Rudmila Onha Cruz, para secretariar os

trabalhos.

V - ORDEM DO DIA:

(i} Deliberar sobre a mudanca de denominacao do Fundo, que passara a ser “8B

Progressivo Il Fundo de investimento Imobilidrio - FII”;
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(ii) Deliberar sobre a inclusdo de redagao no Regulamento sobre a responsabilidade da

Instituicdo Administradora na conduta de sua fungao;
(iii) Deliberar sobre a alteragao do Risco relativo a concentracao e pulverizacao;

{iv) Deliberar sobre a alteragao do item 8.1.8: “Nao sera cobrada taxa de ingresso dos

subscritores das Cotas do Fundo”;

{(v) Deliberar sobre a retirada da seguinte redagéo do item 8.2.5.1 do Regutamento: “Nao
obstante o disposto no ftem 8.2.5 acima, é vedada a propriedade de mais de 25% (vinte e

cinco por cento) do total das Cotas do Fundo por um Unico Cotista”;
{(vi) Deliberar sobre a alteracao do calculo na Taxa de Administracao;

(vii) Deliberar sobre a altera¢do do conceito de Cotistas em Conflito de Interesse e sua

respectiva liberacao; e

{viii) Deliberar sobre a autorizagdio & Instituicdo Administradora para a pratica de todos e

quaisquer atos necessarios a efetivacao das matérias constantes da presente ordem do dia.

VI - DELIBERAGOES: em conformidade com o artigo 20 da Instrucao CVM n°® 472/08, o
titular da totalidade das Cotas presentes na Assembleia, aprovou, sem restricdes:

1. A alteracio da denominagao do Fundo, o qual passara a ser denominado como “BB
Progressivo Il Fundo de Investimento Imobiliario - FiI”, desta forma, todas as mengGes a
antiga denominacdo do Fundo, qual seja, “Fundo de Investimento Imobilidrio BB
Pragressivo Il - FII”, deverao ser substituidas por BB Progressivo Il Fundo de Investimento
Imobiliario - FII”, alterando-se o disposto no Regulamento do Fundo, no item 1.1, e na
definicao de “Fundo” constante do item 2.1, passando os itens aqui citados a vigorar com

as seguintes redagées:

“1.1. ConstituicGo. BB PROGRESSIVO I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
FM, regido pelo presente Reguiamento, pela Lei n.° 8.668/93 e pela Instrugdo CVM
n.° 472/08, e demais disposicoes legais e regulamentares aplicdveis, constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, cujo

objetivo estd descrito no Item 3.1, abaixo.”
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“2.1. Defini¢des. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os
significados que thes sdo aqui atribuidos quando iniciados com maitiscula no corpo

deste Regulamento:

(--)
“Fundo”: BB PROGRESSIVO i FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fil;
(..)"
2. Inclusdo subitem 5.4.3 com a seguinte redacdo sobre a responsabilidade da

Instituicao Administradora:

“5.4.3. Ainda, a InstituicGo Administradora é diretamente responsdvel, civil e
administrativamente, pelos prejuizos resultantes de seus atos dolosos ou culposos
e pelos que infringirem normas legais, regulamentares ou estatutdrias, sem
prejuizo de eventual responsabilidade penal e da responsabilidade subsididria da
pessoa juridica de direito privado que a contratou ou a supervisionou de modo
inadequado. Ainda, a Instituigdo Administradora buscard atingir a rentabilidade
esperada para o Fundo, prezando sempre pelos interesses do Fundo e seus cotistas,
em especial, mas sem limitagdo em ocasibes de negociacdo de valores de locagdo

com os Locatdrios.”

3. Alterar no Capitulo “Fatores de Risco”, no item 6.4, o risco relativo a concentragao

e pulverizagao, passando a ter a redacdo seguinte:

“6.4. Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo. Poderd ocorrer situacGo 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 posicGo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas

minoritarios.

Nesta hipétese, hd possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tormadas pelo
Cotista majoritdrio em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritdrios; e (ii) alteracdo do tratamento tributdrio do

Fundo e/ou dos Cotistas.”
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4, Alterar o item 8.1.8, para prever que nao sera cobrada taxa de saida do/
subscritores das Cotas do Fundo, passando a ter a seguinte redacao:

“g 1.8. Ndo serd cobrada taxa de ingresso e taxa de saida dos subscritores das

Cotas do Fundo. “

5. Alterar a redacao do item 8.2.5.1 do Regulamento suprimindo a seguinte redacao:
“Ndo
obstante o disposto no Item 8.2.5 acima, é vedada a propriedade de mais de 25% (vinte e

cinco por cento) do total das Cotas do Fundo por um dnico Cotista.”

6. Alterar a férmula de calculo da Taxa de Administrag&o no item 10.1.1, passando a

ser calculada conforme a férmula abaixo:

“10.1.1. A Taxa de Administracdo, caso ocorra amortizacdes extraordindrias de
principal ou alteracdes dos valores recebidos a titulo de locacdo dos imaéveis, que
ndo por atualizagdo anual pelo IPCA/IBGE, serd calculada conforme formula

abaixo, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis:

TA = F x [0,277% x (PLtO - Amortiz t-1) x (1+IPCA)]

Fo Aluguel,_,
~12.000.000 x (1 + [PCA)

onde:

TA = Taxa de Administragdo total a ser calculada e paga, conforme determinado no
presente item.

F = Fator limitante de cobranca da Taxa de Administragdo e que ndo poderd ser
inferior a 0,6 e superior a 1,0.

PLtO = Patriménio Liquido do Fundo, calculado na Data de Emissdo.

Amortiz t-1 = Somatério das amortizacées extracrdindrias de principal realizadas
até o més anterior ao que se refere @ cobranca da Taxa de Administracdo.

IPCA = IPCA/IBGE acumulado desde a Data de EmissGo e que serd atualizado
anualmente.

Aluguel t-1 = Somatério dos valores recebidos a titulo de locagdo dos imdveis no

més anterior ao que se refere & cobranca da Taxa de Administracdo.”
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Inserir na Secao “Dos Conflitos de Interesse”, no item 13.3, que seréo considerad

Cotistas Conflitados aqueles que sejam locatarios dos Ativos Alvo, passando a ter a redacéo

abaixo:

“13.3. Cotistas em Conflito de Interesse. Serdo considerados Cotistas Conflitados

aqueles que:

(i) individualmente ou em conjunto com sociedades integrantes de um mesmo
grupo econdmico e/ou fundos de investimento a eles ligados, adquirirem Cotas do
Fundo em percentual que os cologuem em posi¢Go de controle em relagdo ao Fundo
e sejam instituicoes financeiras ou assemethadas ou apresentem, em seu grupo
econdmico, sociedades que atuem como instituicdo financeira ou assemethada,
desenvolvendo atividades que concorram com aquelas desenvolvidas pelos

Locatdrios;

(i)  venham a deter mais de 25% (vinte e cinco por cento) do total das Cotas do

Fundo por um unico Cotista; ou
{iii)  os respectivos locatdrios dos Ativos Alvo”

Em decorréncia da alteracdo prevista no item acima, inserir no item 13.5 do

Regulamento, que na hipétese do Cotista Conflitado ser locatario dos Ativos Alvo, nao se

aplicara o procedimento para Liberagdo de Cotistas Conflitados, passando o item a ter a

redacao abaixo:

«13.5. Liberacéio de Cotistas Conflitados. Fica ressalvado que, na hipdtese dos
Cotistas Conflitados concordarem com o envio das informagdes elencadas no item
13.3.2 acimg para a andlise pelos Locatdrios, bem como o envio de quaisquer
outras informacées que os Locatdrios considerem necessdrias, a Institui¢Go
Administradora, mediante anuéncia expressa dos Locatdrios, a ser concedida a
exclusivo critério destes, poderd liberar o Cotista Conflitado do cumprimento dos
atos previstos nos itens 13.4 e seguintes deste Regulamento. Esta disposicGo
somente se aplica caso os Locatdrios seja o Banco do Brasil 5.A. ou suas filiais, bem
como as sociedades subsididrias e/ou coligadas e/ou controladas pelo Banco do
Brasil 5.A e ndo ¢ aplicdvel quando se tratar do Cotista Conflitado previsto na

alinea iii do subitem 13.3 acima.”
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9. A consolidacao do Regulamento do Fundo, no intuito de implementar as a eracaes /7
supra mencionadas, conforme Anexo “A”, estando a Instituicao Administradora autorizadé )
a praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivacao das matérias constantes da
presente ordem do dia incluindo, mas nao se limitando, ac registro da presente ata e do
Regulamento do Fundo junto aos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos da Capital

do Estado de Sao Paulo competentes.

VIl - ENCERRAMENTO DA REUNIAO, LEITURA E LAVRATURA DA ATA:

Nada mais havendo a ser tratado, o presidente da mesa concedeu a palavra a quem dela
quisesse fazer uso e, como ninguém se manifestou, foi encerrada da reunido, da qual foi

lavrada a presente ata, lida, discutida e achada conforme e por todos assinada.

A presente copia é transcricao fiel da ata lavrada no préprio livro.

. NN
ERT JOHN VAN DIJK RUDMILA ONHA Z
Presidente da Mesa Secretaria da Mesa
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Regulamento ‘%’ Votqrantim%et

REGULAMENTO DO BB PROGRESSIVO Il FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIl

CAPITULO | - DO FUNDO

1.1. Constituicdo. BB PROGRESSIVO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, regido
pelo presente Regulamento, pela Lei n.° 8.668/93 e pela Instrucao CVM n.® 472/08, e
demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, constituide sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracéo indeterminado, cujo objetivo esta descrito no

Item 3.1, abaixo.
CAPITULO Il - DEFINIGOES

2.1. Defini¢des. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terac os significados

que lhes sdo aqui atribuidos quando iniciados com mailscula no corpo deste Regulamento:

“Assembleia Geral de E a assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo IX
Cotistas”: deste Regulamento;
“Ativos™: Sao os Ativos Alvo e os Ativos de Investimento, quando

referidos em conjuntc;

“Ativos Alvoe™: Sao os iméveis ou direitos reais sobre iméveis, de natureza
comercial, incluindo, sem limitacdo, lojas comerciais,
prédios comerciais, lajes corporativas, conjuntos
comerciais, agéncias de instituicdes financeiras e/ou salas
comerciais, todos destinados a locacao, que poderao ser

objeto de investimento pelo Fundo;

“Ativos de Investimento”: Sao os ativas de renda fixa que o Fundo podera adquirir, tais

como: Letras de crédito imobilidrio (“LCI"), certificados de
recebiveis imobilidrios (“CRI”), letras hipotecarias (“LH"),

titulos publicos federais e operagoes compromissadas
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“Auditor Independente”:

“BM&FBOVESPA":

“CETIP™:

“Consultor Imobiliario”:

“Cotas”:

“Cotistas”:

“Cotistas Conflitados”:

“Custodiante’:

“CVM™:

1295293
PICAOFLHE N

lastreadas nestes titulos, titulos de emissao ou coo 5 acdo
de instituicdo financeira de primetra linha, bem como cotas
de fundo de investimento de liguidez diaria ou quaisquer
outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
cujas atividades preponderantes sejam permitidas a fundos
de investimento imobiliarios, na forma da legislacao e

regulamentacao em vigor;

Empresa de auditoria de primeira linha, devidamente
qualificada para a prestacao de tais servigos, que venha a
ser contratada pela instituicdo Administradora;

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

Futuros;
A CETIP S.A. - Balcao Organizado de Ativos e Derivativos;

Instituicdo de primeira linha que venha a ser contratada
pela Instituigho Administradora para prestar os servicos de
consultoria imobiliaria especializada, cujas principais
atribuicdes encontram-se disciptinadas no Iitem 5.5 deste

Regulamento;
Todas as cotas de ernissao do Fundo;
Os titulares de Cotas do Fundo;

Os Cotistas que se enquadrem no conceito descrito no item

13.3 abaixo;

Banco do Brasil S.A ou institui¢ao financeira de primeira
linha que venha a ser contratada pela Instituicao
Administradora para prestar os servicos de custddia dos

Ativos de Investimento integrantes da carteira do Fundo;

Comissdo de Valores Mobiliarios;
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“Data de Calculo™:

“Data de Emissao”:

“Dia Util”:

“Encargos do Fundo™:

“Escriturador”

“Fundo”:

“Instituicdo Administradora”

“Instrucao CVM n.° 400/03":

“Instrucao CVM n.° 409/04":

“Instrucao CVM n.° 472/08:

[piﬁmouﬁu.oseooum
T 1295293

v
Qualquer data em que o Fundo divulgue o valor uni%o dds

Cotas aos Cotistas;

Data da primeira integralizacdo de Cotas do Fundo;

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ocu feriado

nacional;

S30 os custos e despesas descritas no Item 11.1 deste
Regulamento, que serao debitados automaticamente, pela

Instituicdo Administradora, do patrimdnio liquido do Fundo;

Banco do Brasil S.A ou instituicao financeira de primeira
linha que venha a ser contratada pela Instituicao
Administradora para prestar os servicos de escrituracao das

Cotas do Fundo;

BB PROGRESSIVO Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
Fll;

VOTORANTIM  ASSET MANAGEMENT DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento e carteiras de titulos e valores mobiliarios,
com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida das Nacées Unidas, n.° 14.171, Torre A, 7° andar,
inscrita no CNPJ/MF sab o n.° 03.384.738/0001-98;

Instrucio da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme alterada;

Instrucdo da CVM n.° 409, de 18 de agosto de 2004,

conforme alterada;

Instrugdo da CVYM n.° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada;
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“Instrucao CVM n.° 476/09™:

“Laudo de Avaliacao”:

“Lein.® 8.668/93™:

“Lein.® 9.779/99™

“Locatarios”:

“Patrimdnio Liquido”:

“Politica de Investimento”:

“Regulamento™:

“Reserva de Contingéncia™:

“Taxa de Administracao”:

Instrucdo da CVM n.° 476, de 16 de janeirc (%200 ,

conforme alterada;

Laudo de avaliacdo dos Ativos Alvo a ser elaborado por
empresa especializada e independente, de acordo com o
Anexo | & Instrucao CVM n.° 472/08;

Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada;
Lei n.°9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada;

O Banco do Brasil S.A., sociedade de economia mista, com
sede em Brasilia, Distrito Federal, na SBS Quadra 01, Bloco
G, s/n.°, 24° andar, parte, CEP 70.073-901, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 00.000.000/0001-91 ou suas filiais, bem
como as sociedades subsididrias e/ou coligadas e/ou
contraladas pelo Banco do Brasil S.A., na qualidade de

locatarios dos Atives Alvo;

0 patriménio liguido do Fundo calculado para fins contabeis

de acordo com o Item 15.1, abaixo;

A politica de investimentos adotada pelo Fundo para a
realizacdo de seus investimentos, nos termos dos Itens 3.2 e

seguintes deste Regulamento;

O presente instrumento que disciplina o funcionamento do

Fundo;

Tem o significado que lhe é atribuido no Item 15.4, abaixo;

e

Tem o significado que lhe é atribuido no Item 10.1 deste

Regulamento.
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CAPITULO Il - DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO %

3.1. Objetivo. O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios, por
meio da aquisicao de Atives Alvo, com vistas a obtencdo de renda através da locagéo
destes aos Locatarios, ou Ativos de Investimento, observados os termos e condicoes deste

Regulamento, bem como da legislagao e regulamentacao vigentes.

3.2. Politica de Investimento. A Politica de Investimento a ser adotada pela Instituicéo
Administradora consistira na aplicacio dos recursos do Fundo nos Ativos Alvo, de forma a
proporcionar ao Cotista remuneracao para o investimento realizado, inclusive por meio do
aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizacdo dos Ativos Alvo e,
especialmente, das receitas obtidas com a locagdo des Ativos Alvo, nao sendo objetivo
direto e primordial do Fundo obter ganhos de capital com a compra e venda dos Ativos

Abvo.

3.2.1. Sera permitida a conferéncia de Ativos Alvo ac Fundo, a titulo de
integralizacdo de Cotas que venham a ser subscritas pelos Cotistas, desde que
sejam aprovados pela Assembleia Geral de Cotistas, na forma da legislacdo e
regulamentacdc vigentes e observadas as disposicoes contidas no presente

Regulamento.

3.2.2. O saldo de recursos da carteira do Fundo, enguanto nao aplicado na forma do
caput ou devolvido aos Cotistas a titulo de amortizagao de Cotas, podera ser

investido pela Instituicdo Administradora em Ativos de Investimento.

3.2.3. Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobiliarios ultrapassem
50% (cinquenta par cento) de seu Patrimdnio Liquido, deverao ser respeitados os
limites de aplicacio por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos na Instrucao CVM n.° 409/04, observadas as excecdes previstas no §6°

do Artigo 45 da Instrugac CVM n.° 472/08.

3.2.4. Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu
Patriménio Liquido em titulos e/ou valores mobiliarios, a Instituicao Administradora
devera prestar os servicos de custadia de tais ativos ou firmar contrato de custadia,
por meio do qual contratard, por conta e ordem do Fundo, o servico de custodia de

instituigao financeira de primeira linha devidamente autorizada pela CYM.
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3.3. Término dos Contratos de Locagdo. Findos os prazos de locagdo, ¢ respeativo
Locatario tera a prerrogativa na renovagao das locagdes, podendo ser celebrados contratos
de locagdo convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91. Caso ndo ocorra a renovagao
das locacbes ao respectivo Locatario, ou na hipotese de rescisao de qualquer dos contratos
de locacdo atipica, a Instituicdo Administradora poderé locar os Ativos Alvo a terceiros ou

promoversua alienagao pelo Fundo, a seu exclusivo critério.

3.3.1. Caso haja alienacdo dos Ativos Alvo, o valor de alienacdo devera ser

respaldado por Laudo de Avaliacao.

3.3.2. Os recursos obtidos com a alienagao de Ativos Alvo deverao ser reinvestidos
pela Instituicio Administradora em Ativos Alvo, podendo a Instituicao
Administradora, caso a Assembleia Geral de Cotistas assim deliberar, utilizar tais
recursos para a amortizacio das Cotas caso nao identifique novos Ativos Alvo para

serem adquiridos pelo Fundo.

3.3.3. E vedada a locacio de Ativos Alvo a terceiros enquanto perdurarem os
contratos de locagio atipica com os Locatarios, ficando facultado & Instituicao

Administradora promover sua locagao a terceiros em caso de rescisdo contratual.

3.4, Garantias. As aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Instituicaa
Administradora ou de qualquer instituicBo pertencente ao mesmo conglomerado da
Instituicdo Administradora ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

3.5. Derivativos. E vedado ao Fundo a realizagcdo de operagdes com derivativos, exceto

quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial.
3.6. Prazo. O Fundo terd prazo de duragao indeterminado, sendo que sua dissolucao e
liquidagao dar-se-2 exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por
deliberacao da maioria des cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO IV - DO PUBLICO ALVO

4.1. Publico Alvo. As Cotas de emissao do Fundo s&o destinadas a investidores em geral,

sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
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veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil é no

exterior.
CAP{TULO V - DA ADMINISTRAGAO E PRESTAGAO DE SERVICOS

5.1. Administracéo e Prestacdo de Servicos. As atividades de administracao do Fundo

serio exercidas pela Instituicao Administradora.

5.1.1. A Instituicio Administradora podera contratar Consultor Imobiliario para

exercer as atividades de consultoria imobiliaria especializada ao Fundo.

5.1.2. As atividades de registro de Cotas do Fundo serdo exercidas pela Instituicao
Administradora ou por Escriturador devidamente qualificado para a prestacao de

tais servicos, que venha a ser contratado pela Instituicao Administradora.

5.1.3. As atividades de custodia dos Ativos de Investimento integrantes da carteira
do Fundo serao exercidas pela Instituicdo Administradora ou por Custodiante
devidamente qualificado para a prestacdo de tais servicos, que venha a ser

contratade pela Instituicao Administradora.

5.1.4. As atividades de auditoria independente do Fundo serdo exercidas pelc

Auditor Independente.

5.2. Limitacdes da Instituicdo Administradora. A Instituicio Administradora, observadas
as limitacées legais e regulamentares aplicaveis, assim como aguelas constantes deste
Regulamento, tem poderes para exercer todos os direitos inerentes aos Ativos integrantes

da carteira do Fundo.

5.3. Rendncia, Destituicao e Descredenciamento da Instituicdo Administradora. A
Instituicio Administradora sera substituida nos cascs de sua destituicao pela Assembleia

Geral de Cotistas, de sua renancia ou de seu descredenciamento pela CVM.

5.3.1. Na hipotese de renincia, ficara a Instituicdo Administradora obrigada a: (i)
convacar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e
sucessor ou deliberar a liquidacdo do Fundo a qual deverd ser efetuada pela

Instituicio Administradora, ainda que apds sua renuncia; e (i) permanecer no

exercicio de suas funcdes, até ser averbada no Cartdrio de Registro de Imoveis, nas

15
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matriculas referentes aos imoveis integrantes do patriménio do Fundo, a aMa

Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade

fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada no

Cartorio de Titulos e Documentaos.

5.3.2. Na hipbtese de renincia da Instituicdo Administradora e caso esta nao
convoque a Assembleia Geral de Cotistas para eleicao de seu substituto, é facultado
aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas

realizarem referida convocacao, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

5.3.3. Apos a averbagao referida no ltem 5.3.1, inciso “ii*, acima, os Cotistas
eximirdo a Instituicdo Administradora de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto

em caso de comprovado dolo ou culpa.

5.3.4. Na hipotese de descredenciamento para o exercicio da atividade de
administragio de carteira, a CVM devera nomear administrador temporaric até a

eleicdo de nova administracao.

5.3.5. A destituicdo da Instituicdo Administradora pela Assembleia Geral de
Cotistas obedecerad as regras de convocagdo, quorum de deliberacao e demais

condicdes previstas no Capitulo IX adiante.

5.3.6. Nos demais casos de substituicdo da Instituigao Administradora, observar-se-
30 as disposicdes dos Artigos 37 e 38 da Instrucao CVM n.° 472/08.

5.4. Obrigagdes da Instituicdo Administradora. Sem prejuizo das demais obrigagdes
estabelecidas na regulamentagao em vigor ou no corpo do presente Regulamento, a

Instituicio Administradora esta obrigada a:

R Adquirir os Ativos Alvo que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com

a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;
Il. Celebrar os contratos de locacao referentes aos Ativos Alvo;

1. Adquirir os Ativos de Investimento, de acordo com a Politica de Investimento

prevista neste Regulamento;
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V.  Providenciar a averbagao, no cartério de registro de imaveis, das restr/j%s/

determinadas pelo art. 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos
bens imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo que tais ativos
imobiliarios:

a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

b) nio respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da

Instituicdo Administradora;

) nao compodem a lista de bens e direitos da Instituicdo Administradora,

para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial;

d) ndgo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da

Instituicao Administradora;

e) nao sao passiveis de execugdo por quaisquer credores da Instituicao

Administradora, por mais privilegiados que possam ser; €

f) nao podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

V. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita crdem, por 5 (cinco)

anos apos o encerramento do Fundo:
a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;

b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) a documentacio relativa aos Ativos Alvo e as operacgdes do Fundo;

d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménic do
Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatrios do Auditor Independente e,

quando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos do
Artigos 29 e 31 da Instrucdo CVM n.° 472/08.
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execucao da Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para

que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades
do Fundo;

VIl.  Receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores

atribuidos ao Fundo;

VIli. Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicao de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

IX. Manter custodiados em instituicio prestadora de servicos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos € valores mobiliarios adquiridos com

recursos do Fundo;

X. No caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento
administrativo pela CYM, manter a documentacéo referida no Inciso V, acima, até ¢

término do procedimento;

Xl. Dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo XII deste

Regulamento;

XIl.  Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados

pelo Fundo;

XIll. Observar as disposicdes constantes deste Regulamento e do eventual
prospecto de distribui¢do de Cotas do Fundo, caso aplicavel, bem como as

deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas;
XVl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos

Ativos Alvo sob sua responsabilidade;

XVIl. Contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para

as Cotas do Fundo.

5.4.1. A Instituicio Administradora provera o Fundo dos seguintes servigos, quando
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a contratacdo de terceiros devidamente habilitados para a prestacao de tais

servicos:

I. Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores

mobiliarios;

ill. Escrituracac das Cotas;

IV. Custodia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente;

V. Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo; €

VIl. Consultoria imobilidria e/ou de empresa para realizar a administracdo das

locacdes ou arrendamentos dos Ativos Alvo integrantes do seu patrimadnio.

5.4.2. A politica de exercicio de direito de voto em assembleias a ser praticada pela
Instituicio Administradora é aquela disponivel, em sua versao integral e atualizada,
na rede mundial de computadores {Internet) no seguinte endereco eletrdnico:

www.vam.com.br.

5.4.3. Ainda, a Instituicio Administradora é diretamente responsavel, civil e
administrativamente, pelos prejuizos resultantes de seus atos dolosos ou culposos e
pelos que infringirem normas legais, regulamentares ou estatutarias, sem prejuizo
de eventuat responsabilidade penal e da responsabilidade subsidiaria da pessoa
juridica de direito privado que a contratou ou a supervisionou de modo inadequado.
Ainda, a Instituicio Administradora buscara atingir a rentabilidade esperada para o
Fundo, prezando sempre pelos interesses do Fundo e seus cotistas, em especial,
mas sem limitacio em ocasies de negociacdo de valores de locacdo com os

Locatarios.
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5.5. Obrigagées do Consultor Imobilidric. Caso venha a s
Administradora, ao Consultor Imobilidrio caberdo as seguintes atribuigdes, sem prejuizé de

eventuais outras gue sejam detalhadas no contrato de consultoria imobiliaria:

. Administracao das locagdes dos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo,
bem como a gestdo da explora¢do e da comercializagdo dos respectivos Ativos

Alvo, respeitadas as limitagées estabelecidas neste Regulamento; e

. Recomendacdo de implementacdo de benfeitorias visando a manutencao do
valor dos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Funde, bem como a

otimizacao de sua rentabilidade.
CAPITULO VI - FATORES DE RISCO

6.1. Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a seremrealizados
pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os
investimentos e aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, nao havendo, garantias,
portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme

expectativa dos Cotistas.

6.2. Riscos relacionados a liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sao constituidos na forma de condominios fechados, ndc admitinde o resgate
convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento

de sua eventual negociacio no mercado secundario.

Os fundos de investimento imobiliaric sio uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda nio movimenta volumes significativos
de recursos e que atrai um numero reduzido de investidores interessados em realizar

negécios de compra e venda de suas cotas

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez nomercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter
dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive
correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo

estas objeta de negeciagao no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, 0
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investidor que adquirir as Cotas deveréa estar consciente de que o investimento néyFundo

consiste em investimento de longo prazo.

Nao ha gualquer garantia do Administrador em relacdo a possibilidade de venda das Cotas
no mercado secundario, preco obtido pelas Cotas, ou mesmo garantia de saida ao

investidor. Esta Gltima hipotese pode trazer ao investidor perda de patrimdnio.

6.3. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da
administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a
serem distribuidos aos Cotistas dependerdao do resultado do Fundo, que por sua vez,

dependeré preponderantemente das receitas provenientes das locacoes dos Ativos Alvo.

Qs Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serao pagos a partir
da percepgdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos Locatarios dos Ativos Alvo, assim como
pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Investimento.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de
captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo de Ativos Alvo a partir de tais
recursos. Desta forma, os recursos captados pelo Fundo poderao ser aplicados nos Ativos
de Investimento, o que poderd impactar negativamente na rentabilidade do Fundo nesse

periodo.

6.4. Risco relativo a concentragao e pulverizagao. Podera ocorrer situacédo em que um
Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emisséo ou mesma a totalidade
das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente

concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funciio de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos

Cotistas minoritarios; e (ii) alteracao do tratamento tributério do Fundo e/ou dos Cotistas.

6.5. Risco de diluigao. Na eventualidade de novas emissoes do Fundo, os Cotistas que nac
adquirirem Cotas ao menos na mesma proporcao das Cotas detidas no Fundo incorrerdo no

risco de terem a sua participacdo no patriménio do Fundo diluida.

257



oo 129529

6.6. Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplicactes realizadas” no

Fundo n&o contam com garantia da Instituicao Administradora ou de qualquer instituicao
pertencente ao mesmo conglomerado do Administrader, ou com qualquer mecanismo de

seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

6.7. Risco de desapropriacdo. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos
Alvo, hé possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, de Ativos Alvo que
compordo a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagac pode acarretar a

perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo.

N3o existe garantia de que a indenizagdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja
suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

6.8. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo
objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apdlice exigida, bem como as indenizacées a serem pagas pelas seguradoras
poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais
das apélices. Na hipétese de os valores pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes
para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que

os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

6.9. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imoveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e
eventualmente na rescisao dos contratos de locagko, circunstancias que afetam a

rentabilidade do Fundo.

6.10. Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos
Ativos Alvo, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservacdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagbes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que n&o sejam rotineiras na manutencdo dos Imoveis. Nao obstante o
Regulamento prever Reserva de Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar
uma reducac na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e
custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis

inadimplidos, acées judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como
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quaisquer outras despesas inadimplidas pelos Locatarios, tais como tributos, des%as

condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacac do imével.

6.11. Risco de concentracdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos
captados para a aquisicao de Ativos, que integrarao o patriménio do Fundo, de acordo com
a sua Politica de Investimento.Independentemente da possibilidade de aquisicao de
diversos Ativos Alvo pelo Fundo, nio ha qualquer indicagao na Politica de Investimento
sobre a quantidade de Ativos Alvo que o Fundo deverd adquirir, o que podera gerar uma
concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa

situacao.

6.12. Riscos tributarios. O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da
criacio de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacao vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengGes vigentes, sujeitando o Fundo

ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

A Lei n.° 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobilirio sao isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95%
{noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que nao tenham como
construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com

pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos acs cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributades na fonte pela aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artige 3°, paragrafo Unico, inciso I, da
Lei n.° 11.033/04, conforme alterada pela Lei n.° 11.196, de 21 de novembro de 2005,
ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas & negociagcao

exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qualdispoe
(i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, S0 (cinguenta)
Cotistas e que (i) ndo serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que

representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas Cotas

v
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lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a10% {dez por cente) do total de

rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicacoes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarao
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos da Lei n.° 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade
esperada para as cotas do Fundo. Nao estdo sujeitos a esta tributagdo a remuneragao
produzida por letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e LCI, nos termos
da Lei n.° 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicao da Lei 9.779/99,

existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

6.13. Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a
implementacdo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacao de reformas
constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e
outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma
a alcancar os objetivos sociais e econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e
competitivo no dmbito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que

necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Nao
obstante, a integracdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé cbrigada a promover os
ajustes necessarios, tais como alteragdo na taxa basica de juros praticada no Pais,
aumento na carga tributdria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos
utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas que podem provocar mudancas nas

regras utilizadas no nosso mercado.

0O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econdémica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e

Municipais.

6.14. Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as

variages e condigbes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio,
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juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condigdes politi(z‘gs e

econdmicas nacionais e internacionais.

0 Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influncia, bem como a conjuntura econdmica e politica brasileira, podera
vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os Cotistas.

0 Governo Federal freguentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificacdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo
Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais,
controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitacdo as
importacoes, entre outras medidas, poderao resultar em perdas para os Cotistas. As
atividades do Fundo, situac@o financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das Cotas de nossa emissao podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

« politica monetaria, cambial e taxas de juros;

« politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades € ao nosso setor;

= greve de portos, alfandegas e receita federal;

« inflagao;

« instabilidade social;

« liquidez dos mercados financeiros e de capitais domeésticos;

« politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

- racionamento de energia elétrica; e

« outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o

afetem.
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As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maicr volatilidad%o
mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mabilidrios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianca dos investidores e do piblico consumidor em geral, resultande
na desaceleracio da economia e prejudicando o prego de mercado das acdes das

companhias listadas para negociagéo nc mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro.

Considerando que a aquisicio das Cotas consiste em um investimento de longo prazo,
voltado & obtencao de renda, pode haver alguma oscilagéo do valor de mercado das Cotas
para negociagdo no mercado secundéario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar
perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no

mercado secundario no curto prazo.

6.15. Riscos do prazo. Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo € um investimento
de longo prazo, pode haver alguma oscilagao do valor da Cota, havendo a possibilidade,
inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das

Cotas em mercado secundario.

6.16. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através
de contratos publices ou privados tendo por diretrizes a legislacac em vigor. Entretanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagdes de
estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo

e recursos para manutencio do arcabougo contratual estabelecido.

6.17. Riscos de crédito. Os Cotistas do Funde terdc direito ao recebimento de
rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de locagao dos
Ativos Alvo do Fundo. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos de ndo pagamento,
por parte dos respectivos Locatarios das obrigaces decorrentes dos contratos de locacao

referentes aos Ativos Alvo.

Assim, por todo o tempo em que os Ativos Alve estiverem locados aos Locatarios, o Fundo
estard exposto aos riscos de crédito desta. Na eventualidade de nac renovacéo dos
contratos de locagao atipica ou mesmo de sua rescisdo por qualquer motivo, o Fundo

passard a estar exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela alienacdc desse
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Imével ou pela sua nova locagao, ndo sendo a Instituicao Administradora responsave

quaisquer variacdes nos resultados do Fundo em decerréncia de flutuacdes nessa demanda.

N3o hé garantia legal quanto ao recebimento da aceleracao de aluguéis vincendos oriundos
dos Contratos de Locacao Atipica relativos aos Ativos Alvo que integrarao o patriménio do

Fundo.

6.18. Risco de amortizagdo extraordinaria. Caso existam recursos no caixa do Fundo que
nao estejam investidos em Ativos Alvo, a Instituicao Administradora podera realizar uma
amortizacdo extraordinaria das Cotas no montante do salde de caixa disponivel,
proporcionalmente a quantidade de Cotas em circulagao, resguardadas eventuais provises
e/ou reservas estabelecidas no Regulamento, e este fato podera impactar negativamente
na rentabilidade esperada pelo investidor, uma vez que nao existe a garantia de que o

investidor conseguiré reinvestir tais recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.

6.19. Risco Imobiliario. E o Risco de desvalorizagéo de um imdvel, ocasionado por, nao se
limitando, fatores coma: {i) Fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatdrios que impactem diretamente o local do imdvel,
seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo os prec¢os
dos alugueis no futuro) ou gue eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével
limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que
impactem exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas
ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem
em mudangas na vizinhanga piorando a area de influencia para uso comercial, (iv)
alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegcam o acesso ao
imével e (v) restricdes de infraestrutura / servicos publicos no futuro como capacidade
elétrica, telecomunicacBes, transporte publico entre outros; (vi) a expropriacao
(desapropriacéo) do imével em que o pagamento compensatério nao reflita o agio e/ou a

aprecia¢ao histérica.

6.20. Risco de CondicGes Econdmicas Adversas Regionais. As condicoes economicas
adversas nas regides onde estao localizados os Ativos Alvo e a capacidade de manter e

renovar as locacdes podem causar um efeito adverso para o Fundo.

Os resultados do Fundo dependem substancialmente da sua capacidade de adquirir Ativos
Alvo e locar e/ou manter locados os espacos dos Ativos Alvo acs Locatarios. CondigGes

adversas nas regides em que se encontram situados os Ativos Alvo podem restringir a
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possibilidade de aumentar o preco das locagdes, bem como diminuir as re

MICROFILME NR

provenientes dessas locagdes. Caso os Ativos Alvo nao gerem receita suficiente para que
possam cumprir com as suas obrigacdes, a condicdo financeira e os resultados do Fundo

podem ser adversamente afetadas, assim como a rentabilidade dos Cotistas.

Ainda, a atuacao do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta
e procura de bens iméveis em certas regides, a demanda por locacdes de iméveis e o grau
de interesse de potenciais compradores dos Ativos do Fundo, fazendo com que eventuais

expectativas de rentabilidade do Funde sejam frustradas.

Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem se tornar
menes lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da
esperada. A falta de liguidez no mercado imobitiario pode, também, prejudicar o Fundo no

momento da alienacdo dos Ativos Alvo que integram o seu patriménio, se for o caso.

Além disso, bens imaveis podem ser afetados pelas condigées do mercado imabiliario local
ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis comerciais nas regioes
onde se encontram os Ativos Afvo descritos neste Prospecto, € suas margens de lucros
podem ser afetadas em fungdo dos seguintes fatores, dentre outros (i) criacao e/ou
aumento nas aliquotas de tributos e tarifas publicas incidentes, (ii) da interrupcao ou
prestacao irregular dos servigos piiblicos, em especial o fornecimento de agua e energia
elétrica, (iii) eventos adversos que limitem atividades relacionadas aos setores comercial e
bancario ou mesmo afetem ou limitem as atividades principais do Banco do Brasil, na
condicao de Locatério dos Ativos Alvo de propriedade do Fundo (iv) periodos de recessao,
aumento dos niveis de vacancia e/ou aumento da taxa de juros que causem queda nos
precos das locagdes e/ou aumento da inadimpléncia dos Locatérios; (v) eventual
decadéncia econdmica das regides onde se encontram localizados os Ativos Alvo; e (vi)
percepcoes negativas pelos Locatarios com relacao a seguranca, atratividade e relevancia,

sob o ponto de vista estratégico, das regides onde se situam os Ativos Alvo.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira

e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Ha de se destacar que, em razao de especificidades da legislacdo federal, estadual ou
municipal, os Ativos Alvo ou alguns dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, podem estar
sujeitos a restricées ou normativos especiais que impegam a livre transferéncia dos imoveis

sem que seja aprovada tal transferéncia previamente por 6rgao governamental, como éo
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caso de imoveis foreiros, cuja transferéncia de titularidadé=e
aprovacao da SPU - Secretaria do Patrimdnio da Unido, o que pode demandar tempo e
custos adicionais a transferéncia da titularidade de direitos sobre o Imével ao Fundo.
Ademais, ha possibilidade de exercicio de direito de preferéncia pela Unido na aquisi¢do
de iméveis foreiros. Qutros normativos especificos a serem considerados sao aqueles que
criam regras especificas de uso, seja por via legal, condominial ou de zoneamento, as
quais, além de restritivas a transferéncia, podem gerar impactos a liberdade de ocupagao
e uso de determinados iméveis. Tais restricdes, de maneira geral, podem afetar a
rentabilidade do Fundo, na medida em que causem impacto na documentacao afeta a
regularidade e transferéncia do imével ac Fundo ou mesmo guanto a utilizagao pelos

Locatarios.

6.21.Baixa Liquidez de alguns Ativos de Investimento. O Fundo poderd realizar
investimentos em LCI, CRI ou LH, os quais possuem baixa liquidez no mercado secundario e
o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo € realizado via
marcacao na curva. Assim, caso seja necessaria a venda destes Ativos de Investimento da
carteira do Fundo, como nas hipoteses de liquidagéo previstas neste Regulamento, poderé
nao haver compradores ou o preco de negociacdo podera causar perda de patriménio ao

Funde, bem como afetar adversamente a rentabilidade das Cotas.

6.22.Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios cu exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudangas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros

integrantes da carteira, altera¢do na politica econdmica e decisGes judiciais.
CAPITULO VI - DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZAGAO E LIQUIDACAC
7.1. Prazo. O Fundo tera prazo de duragéo indeterminado.

7.2. Amortizagdo. As Cotas poderdo ser amortizadas, a critéeric da |Instituicdo
Administradora, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa
relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer

pagamento relativo aos Ativos integrantes do patriménic do Fundo.

7.3. Liquidagdo. No caso de dissolugao ou liquidacao, o valor do patriménio do Fundo serd
partilhade entre os Cotistas, apos a alienacao dos Ativos do Fundo, na proporcao de suas

Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.
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7.3.1. Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera (eﬁ'nitir
parecer sobre a demonstracio da movimentagio do patriménio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das (ltimas demonstracdes financeiras

auditadas e a data da efetiva liquidacao do Fundo.

7.3.2. Devera constar das notas explicativas as demonstracbes financeiras do
Fundo, anélise quanto a terem os valores das eventuais amortizagOes sido ou nac
efetuados em condicdes equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente,
bem como quanto & existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao

contabilizados.

7.3.3. Apés a partilha de que trata o Item 7.3, acima, os Cotistas passarac a ser os
Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo
a Instituicio Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de
qualgquer responsabilidade ou énus, exceto em caso de comprovado dolc ou culpa

da Instituicao Administradora.

7.3.4. Nas hipoteses de liquidaco ou dissolugao do Fundo, rendncia ou substituicao
da Instituicdo Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar
imediatamente a respectiva substituigdo processual nos eventuais processos
judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de forma a excluir a

Instituicao Administradora do respectivo processo.

7.3.5. Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou
administrativos de que o Fundo é parte nao serao objeto de partilha por ocasifo da
liquidacao ou dissolugdo prevista no item 7.3, acima, até que a substituicao
processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada,

deixando a Instituicac Administradora de figurar como parte dos processos.

7.3.6. A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipotese, apds a partilha,
substituicio ou rendncia, sera responsavel por qualquer depreciacao dos Ativos do
Funda, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacao do Fundo,

exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

7.3.7. Apds a partilha do Ativo, a Instituicdo Administradora devera promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo

de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:
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0 termo de encerramento firmado pela Instituicao Administradora caso

de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de

Cotistas que tenha deliberado a liquidacac do Fundo, quando for o caso;

Il. A demonstracac de movimentacao de patriménio do Fundo, acompanhada do

parecer do Auditor Independente; e

. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ -

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

7.3.8. Em qualquer hipétese, a liquidagao de Ativos sera realizada com observancia

das normas operacionais estabelecidas pela CVM.

CAPITULO VIIl - DA EMISSAO, COLOCACAO E NEGOCIAGAO DAS COTAS

8.1. Cotas e condigdes genéricas das ofertas de Cotas do Fundo. As Cotas do Fundo
correspondem a fragdes ideais de seu patriménio liquido, sendo nominativas e escriturais
em nome de seu titular, sendo certo que o Fundo podera emitir o montante maximo de
20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas e que as novas emissoes de Cotas dever&o ser

aprovadas pelos Cotistas, conforme previsto no ltem 9.1, inciso V, abaixo.

8.1.1. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisdo do vaior do Patriménio
Liquido pelo nimero de Cotas em circulacdo, apurados, ambos, no encerramento do
dia.

8.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas
aberta em nome do Cotista e o extrato das contas de depdsito representard o

ndmero inteiro ou fracionario de Cotas pertencentes aos Cotistas.

8.1.3. Todas as Cotas tero direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.

8.1.3.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: {a) a
Instituicdo Administradora; (b) os socios, diretores e funcionarios da
Instituicho  Administradora; (<) empresas ligadas a Instituicao
Administradora, seus socios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de

servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios.
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8.1.3.2. Nao se aplica o disposto no Item 8.1.3.1, acima quando:

/

Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a), (b), (c)
e (d); ou (ii) houver aguiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas
presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral

de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

8.1.3.3.Também nao poderao votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso
venham a adquirir Cotas do Fundo, (i) os Locatarios dos Ativos Alvo ou
terceiros lacatérios, exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisicdo e
alienacao dos Ativos Alve, renegocia¢do dos contratos de locagdo atipica,
permuta de Ativos Alvo e/ou quaisquer outras matérias em gue se configure
conflito de interesses e (ii) os Cotistas Conflitados, nos termos do item
13.4.1 abaixo.

8.1.4. Os Cotistas do Fundo:

. Nao poderdo exercer direito real sobre os Ativos Alvo integrantes do

patrimdnio do Fundo; e

I N3o respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual
relativa aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto & obrigacao de

pagamento das Cotas que subscrever.

8.1.5. As Cotas de cada emissdo do Fundo poderdo ser objetode oferta publica,
realizada nos termos da Instrugao CVM n.° 400/03, com ou sem dispensa de registro
perante a CVM, e/ou de oferta plblica com esforgos restritos, realizada nos termos
da instrugcdo CVM n.° 476/09.

8.1.6. As Cotas serio registradas para negociacao no mercado secundério, a critério
da Instituicdo Administradora, em mercado de bolsa ou de balcdo organizado,
administrados pela BA&FBOVESPA ou pela CETIP.

8.1.7. Nao havera resgate de Cotas.

8.1.8. Nao sera cobrada taxa de ingresso e taxa de saida dos subscritores das Cotas
do Fundo.
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8.2. Subscricao de Cotas. A subscricio das Cotas no ambito de cada emissao sera efetug

mediante assinatura do boletim de subscri¢ao e, conforme o caso, de compromisso ‘de

investimento, que especificardo as respectivas condi¢des da subscricao e integralizacao de

Cotas.

8.2.1. O compromisso de investimento é documento por meio do qual o investidor
se obriga a integralizar as Cotas subscritas na medida em que a Instituicao
Administradora apresente chamadas de capital, de acordo com prazos, processcs
decisorios e demais procedimentos estabelecidos no respectivo compromisso de
investimento e neste Regulamento. As Cotas objeto de compromisso de
investimento somente serdo passiveis de negociacdo no mercado secundario de
bolsa de valores ou no mercado de balcao arganizado apds sua subscricao e efetiva

integralizacao.

8.2.2. No caso de ofertas plblicas realizadas nos termos da Instrucao CVM n.°
400/03, o prazo maximo para a subscricao e integralizacao da totalidade das Cotas
de cada emissio é de até 06 (seis) meses a contar da data da publicacéo do aniincio

de inicio da referida oferta.

8.2.3. No caso de ofertas piblicas com esforcos restritos, realizadas nos termos da
Instrugao CVM n.° 476/09, caso esta nao seja encerrada dentro do prazo de 06 (seis)
meses de seu inicio, a instituicao intermedidria lider da oferta devera realizar a
comunicacao a CYM de que trata o caput do artigo 8° da Instrucdo CVM n.° 476/09
com os dados entdo disponiveis, complementando-os semestralmente até o

encerramento.

8.2.4. Quando da subscricdo, cada Cotista devera assinar o termo de ades@o a ser
disponibilizado pela Instituicdo Administradora, onde indicard um representante
responsavel pelo recebimento das comunicacdes a serem enviadas pela Instituicéo
Administradora, nos termos deste Regulamento, fornecendo os competentes dados
cadastrais, incluindo endereco completo, inclusive endereco eletrénico (e-mail}.
Cabera a cada Cotista informar a Instituicao Administradora, a alteracao de seus

dados cadastrais.

8.2.5. Nao ha limitacao a subscricdo ou aquisicae de Cotas do Fundo por qualquer

pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, respeitado apenas o volume
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minimo de subscricao a ser estabelecido em cada emissao de Cotas do Fundo, sé{do

ainda que nao havera limitacao & aquisicdo de Cotas no mercado secundaric.

8.2.5.1. Nos termos da Lei n.° 9.779/99, o percentual maxime que ©
empreendedor, o incorporador, construtor ou socio de empreendimentos
imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir nc
mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, € de

25% (vinte e cinco por cento).

8.3. Integralizacdo de Cotas. A integralizacdo das Cotas de cada emissao devera ser
realizada na forma indicada no respectivo boletim de subscri¢ao e, conforme o caso, no

compromisso de investimento.

8.3.1. As Cotas poderao ser integralizadas em moeda corrente nacignal e/ou

mediante a conferéncia de Ativos Alvo.

8.4. Novas Emissdes de Cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas
mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, que definira, inclusive, os
termos e condigdes de tais emissées, incluindo, sem limitacao, a modalidade e o regime da

oferta publica de distribuicao de tais novas Cotas.

8.4.1. A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricio parcial das
Cotas representativas do patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando
um montante minimo para subscricao de Cotas, com o carrespondente
cancelamento das Cotas ndo colocadas, observadas as disposi¢des da Instrugao CVM
n.° 400/03.

8.4.2. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscricao parcial, e
nao seja atingido o montante minimo para subscricdo de Cotas, a referida oferta
plblica de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacao e a oferta
seja cancelada, fica a Instituido Administradora obrigada a ratear entre os
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporcac das Cotas
subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido

dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo no periodo.

8.4.3. Nao sera outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricao

de novas Cotas, exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de
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Cotistas. L/’

8.5. Primeira Emissdo de Cotas. A primeira emissao de Cotas do Fundo sera composta por

até 20.000.000 (vinte mithdes) de Cotas, no valor inicial de RS 100,00 (cem reais) cada
uma, na Data de Emissao, totalizando o montante de até R$ 2.000.000.000,00 (dois bilhoes

de reais).

8.5.1. As Cotas da primeira emissdo serdo objeto de oferta plblica em lote Gnico e

indivisivel, nos termos do artigo 5° da Instrugao CVM n.° 400/03.

8.5.2. Sera admitida a subscricao parcial das Cotas objeto da primeira emissdo do
Fundo, desde gue seja atingido o montante minimo de RS 1.000.000,00 (um milh&o
de reais), sendo certo que o saldc nao colocado sera cancelado, nos termos da
Instrucao CVM n.° 400/03.

8.5.3. A oferta das Cotas da primeira emissdo sera realizada, sob regime de

melhores esforcos de colocagao.

8.5.4. No ato da subscricio das Cotas emitidas no ambito da primeira emissao, o
subscritor (i) assinara boletim de subscricdo, que sera autenticado mediante
assinatura da Instituicio Administradora, (ii) celebrara Instrumento Particular de
Integralizacdo de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario por meio de
Conferéncia de Bens Imoveis e outras Avencas com a Instituicdo Administradora,
obrigando-se a integralizar as Cotas Subscritas por meio de conferéncia dos Ativos
Alvo no Fundo com a Instituicio Administradora, no prazo de 180 (cento e oitenta)
dias da subscricio, e por meio de moeda corrente nacional, bem como (iii) aderira
aos termos deste Regulamento e do Prospecto, mediante assinatura de termo de

adesao a ser disponibilizado pela instituicao Administradora.

8.5.5. A integralizacdo das Cotas da primeira emissao devera ser realizada parte a
vista e em moeda corrente nacional e parte mediante a conferéncia de Ativos Alvo

no Fundo.
CAPITULO 1X - DA ASSEMBLEIA GERAL

9.1. Assembleia Geral de Cotistas. Compete privativamente & Assembleia Geral de

Cotistas:
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Deliberar sobre as demonstracbes financeiras apresentadas pela Instituicao

Administradora;

Alteracao do Regulamento do Fundo;

Destituicao da Instituicdo Administradora;

Eleicdo de substitutos da Instituicdo Administradora;

Autorizacao para a emissao de novas cotas do Fundo;

Deliberagéo sobre a fusdo, incorporagéo, cisao e transformacao do Fundo;

Deliberagao quanto a dissolucdo e liquidagao do Fundo, quando nao prevista e

disciplinada neste Regutamento;

Eleicao e destituicdo des representantes dos Cotistas;

Apreciacao do Laudo de Avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagao de

Cotas do Fundo;

Aumento dos Encargos do Fundo;

Deliberagao sobre as situacdes de conflitos de interesses

Deliberar sobre a alienagao dos Ativos Alvo quando convocada por Cotista que
detenha, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, nos termaos do item
9.2.2 deste Regulamento; e

Alteracao do prazo de duragdo do Fundo.

9.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias
previstas no Inciso | do Item 9.1, acima, devera ser realizada, anualmente, ate 04

{quatro) meses apds o término do exercicio.

9.1.2. O Regulamento poderd ser alterado independentemente de Assembleia Geral

de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer
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exclusivamente, de adequacdo a normas legais ou regulamentares ou a?éa e

virtude da atualizacio dos dados cadastrais da Instituicao Administradora, tis como

alteracdo na razao sacial, endereco e telefone.

9.1.2.1. As alteracdes referidas no caput devem ser comunicadas aos
Cotistas, por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da

data em que tiverem sido implementadas.

9.2. Convocacao. A convocacho da assembleia geral deve ser feita por meio de carta ou
correio eletronico encaminhados a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no

minimo, 10 (dez) dias de sua realizacdo.

9.2.1. Independentemente das formalidades previstas no Item 9.2, acima, sera
considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem a

totalidade dos Cotistas.

9.2.2. A Assembleia Geral de Cotistas poderda ser convocada pela Instituicao
Administradora ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do

total de Cotas emitidas pelo Fundo.

9.3. Ordem do Dia. Da convocacio devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local
em que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as

matérias a serem deliberadas, sendo vedada a utilizacio da rubrica “assuntos gerais”.

9.4. Consulta formal. As deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser
tomadas, independentemente de convocaco, mediante processo de consulta, formalizada
por carta, correio eletrnico ou telegrama dirigido pela Instituicao Administradora aos
Cotistas, para resposta no prazo de 15 (quinze) dias, devendo constar da consulta todos os

elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.

9.4.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo
Cotista a Instituicio Administradora, de carta, correio eletronico ou telegrama

formalizando o seu respectivo voto.

9.4.2. Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer
avisos, devera notificar a Instituicdo Administradora na forma prevista no Item

8.2.4, acima.
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9.5. Voto. Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas ins¢Fitos
registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus

representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

9.5.1. Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicacao escrita ou
eletronica, observado o disposto no Item 9.4, acima, e a legislacao e normativos

vigentes.

9.5.2. O pedido de procuragao, encaminhado pela Instituicdo Administradora
mediante correspondéncia ou anlincio publicado, devera satisfazer aos seguintes

requisitos:

. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicic do voto

pedido;

1. Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da

mesma procuracao; e

. Ser dirigido a todos os Cotistas.

9.6. Instalagdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de qualquer

numero de Cotistas.

9.7. Quéruns de Deliberacdo. As deliberacoes das Assembleias Gerais de Cotistas
regularmente convocadas e instaladas ou através de consulta, serao tomadas por maioria
de votos dos Cotistas presentes, nac se computando os votos em branco, ressalvadas as

hipéteses de quérum qualificado previstas no Item 9.7.1, abaixo.

9.7.1. Dependerdc da aprovac@o de Cotistas que representem a maioria absoluta
das Cotas emitidas, as deliberacdes referentes as matérias previstas nos Incisos Ii,
I, VI, VII, 1X, Xl e Xl do item 9.1, acima.

9.8. Lista de Cotistas. £ facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de Cotas emitidas solicitar relagde de nome e enderecos, fisicos e
eletrénicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuracao, desde que

sejam obedecidos os requisitos do Item 9.5.2, acima.
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9.8, acima, pode:

l. Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista solicitante, em

até 2 (dois) dias Uteis da solicitacao; ou

L. Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragao,
conforme conteudo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5

(cinco) Dias Uteis da solicitagao.

9.8.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 9.8, acima, devera

informar a Instituicdo Administradora do teor de sua proposta.

9.8.3. A Instituicae Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a
lista de que trata o Item 9.8, acima, os custos de emissao de referida lista, caso

existam.

9.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela Instituicao
Administradora do Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do Inciso Il do Item

9.8.1, acima, serao arcados pela Instituicao Administradora.

9.9, Divulgacdo. As decisbes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos

Cotistas no prazo maximo de 8 (oito) dias de sua realizacao.

CAPITULO X - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO E REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE
SERVIGOS

10.1. Taxa de Administracdo. A Instituicdo Administradora recebera, pelos servigos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracdc (“Taxa de Administracao”) de 0,277%
(zero virgula duzentos e setenta e sete por cento), calculada sobre o Patriménio Liquido do
Fundo na Data de Emiss&a, com base em um ano de 252 (duzentas e cinquenta e dois) Dias
Uteis, sendo que o valor considerado como o Patrimdnio Liquido do Fundo na Data de

Emissao devera ser atualizado anualmente pelo IPCA/IBGE.

10.1.1. A Taxa de Administracdo, casc ocorra amortizagdes extraordinarias de

principal ou alteragdes dos valores recebidos a titulo de locagao dos imoveis, que
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nao por atualizacao anual pelo IPCA/IBGE, sera calculada conforme formula

com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis:

TA = F x [0,277% X (Plig- Amortiz 1) X (1+IPCA)]

Fe Aluguel,_,
"~ 12.000.000 x (1 + IPCA)

onde:

TA = Taxa de Administracio total a ser calculada e paga, conforme determinado no

presente item.

F = Fator limitante de cobranca da Taxa de Administracao e que ndo podera ser

inferior a 0,6 e superior a 1,0.

PL,, = Patriménio Liquido do Fundo, calculado na Data de Emissao.

Amortiz .4 = Somatério das amortizacdes extraordinarias de principal realizadas até

o més anterior ao que se refere a cobranga da Taxa de Administragao.

IPCA = IPCA/IBGE acumulado desde a Data de Emissdo e que sera atualizado
anualmente.

Aluguel .., = Somatério dos valores recebidos a titulo de locagao dos iméveis no més

anterior ao que se refere a cobranga da Taxa de Administracao.

10.1.2. Apds o prazo de 10 (dez) anos, contados a partir da Data de Emissao,
inclusive, a Instituicdo Administradora recebera, pelos servigos prestados ao Fundo,
uma Taxa de Administracio de 0,254% (zero virgula dois cinco quatro por cento) ao
ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com

base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

10.1.3. A Taxa de Administracdo serd paga mensalmente, até o 5° {quinte) Dia 0Otil
do més subseguente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira

integralizacao de Cotas.

10.1.4. A Instituicdo Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracéo sejam pagas diretamente pelo Funde acs prestadores de servicos que
tenham sido subcontratados pela Instituicio Administradera, desde que o somatério

dessas parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.

10.2. Remuneragio do Escriturador. Caso seja contratado pela Instituicao

Administradora, em nome do Fundo, o Escriturador recebera, pelos servigos de
40
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escrituracao das Cotas, os valores mencionades no contrato de escrituragao a ser firn"/a.@

com a Instituicao Administradora, os quais serdo pagos com recursos da Taxa de

Administracao prevista no Item 10.1 acima.

10.3. Remuneragio do Custodiante. Caso seja contratade pela Instituicac
Administradora, em nome do Fundo, o Custodiante recebera, pelos servicos de custodia
dos Ativos de Investimento, os valores de 0,006% (zero virgula zero zero seis) ao ano,
calculado sobre o Patriménio Liquido do Fundo, com o minimo de RS 6.000,00 (seis mil
reais) ao més, constituindo encargo do Fundo, na forma prevista no contrato de custadia
qualificada, e sera descontado do patrimdnio liquide do Fundo, conforme previsto no ltem

11.1, subitem Xl deste Regulamento.

10.4. Remuneragao do Consultor Imobiliario. Caso seja contratado pela Instituicao
Administradora, em nome do Fundo, o Consultor Imobiliario recebera, pela prestacdo dos
servicos acima descritos, a remuneracao estabelecida no contrato de consultoria
imobiliaria a ser firmado com a Instituicdo Administradora, constituindo encarga do Fundo,
na forma prevista no contrato de consultoria imobiliaria, e sera descontado do patriménio

liquido do Funda, conforme previsto no Item 11.1, subitem XIil deste Regulamento.
CAPITULO XI - DOS ENCARGOS DO FUNDO
11.1. Encargos do Fundo. Constituirao Encargos do Fundo, as seguintes despesas:
l. Taxa de Administracao;
Ii. Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os berns, direitos e obrigacgoes do

Fundo;

. Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo,

inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas neste regulamento;

IV. Gastos da distribuicao priméria de Cotas, bem como com seu registro para

negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorérios e despesas do Auditor Independente;
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AR Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do fundo, in_,é iHd
despesas relativas a compra, venda, locagao ou arrendamento dos imdvels que

componham seu patriménio;

VIl.  Honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa
dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de

condenacao que lhe seja eventualmente imposta;

VIIl. Gastos derivados da celebracio de contratos de seguro sobre os ativos do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos nao coberta por apolices de seguro, desde
que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do administrador no exercicio de

suas fun¢des;
IX. Gastos inerentes a constituicao do Fundo;

X. Gastos inerentes a fusdo, incorporacéo, cisdo, transformacao ou liquidagao

do Fundo e realizacae de Assembleia Geral de Cotistas;
Xl. Taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Xll. Gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatérias, nos termos da
Instrucao CVM n.° 472/08, o que inclui a atualizagdo anual do Laudo de Avaliagao,

quando necessaria, conforme previsto no inciso | do Item 15.2 deste Regulamento;
Xll. Honorérios do Consultor Imobiliario;

XIV. Gastos necessarios a manutencdo, conservagao e reparos dos Ativos Alvo

integrantes do patriménio do Fundo; e

XV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o

Caso.

11.2. Outras Despesas. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo
correrdo por conta da Instituicdo Administradora, salvo decisao contraria da Assembleia

Geral de Cotistas.
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CAPITULO XII - DAS INFORMAGOES W

12.1. Envio de Informagbes aos Cotistas. A Instituicdo Administradora deve prestar as

seguintes informagées periddicas sabre o Fundo:
. Mensalmente, até 15 {quinze) dias apos o encerramento do més:

a) o valor do Patrimdnio Liquido, o valor patrimonial da Cota € a

rentabilidade auferida no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos bens e

direitos integrantes de seu patrimonio.

Il. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apés o encerramento de cada
trimestre, informagdes sobre o andamento das obras eventualmente existentes e
sobre o valor total dos investimentos ja realizados, até a conclusdo e entrega da

construcao;

(. Até 60 (sessenta) dias apos o encerramento de cada semestre, relacac das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas
ou desses contra a Instituicdo Administradora, indicando a data de inicio e a da

solugao final, se houver,

IV. Até 60 (sessenta) dias apés o encerramento do primeiro semestre, o
balancete semestral e o relatério da Instituicdo Administradora, elaborado de
acordo com o disposto no §2°, Artigo 39, da Instrugdo CVM n.° 472/08, o qual devera

conter, no minimo:
1) descricdo dos negécios realizados no semestre, especificando, em relacao
a cada um, os objetivos, os mentantes dos investimentos feitos, as receitas

auferidas, a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade

apurada no pericdo;
2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informacdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente

explicitados, scbre:
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i) a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario ey

que se concentram as operagdes do Fundo, relativas ao semestre

findo;
i) as perspectivas da administracdo para o semestre seguinte;

iii) o valer de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo,
incluindo o percentual médio de valorizagdo ou desvalorizacao
apurado no perfodo, com base em analise técnica especialmente
realizada para esse fim, em observancia aos critérios de orientacao
usualmente praticados para avaliagao dos bens iméveis integrantes do
patrimgnio do Fundo, critérios estes que deverao estar devidamente
indicados no relatério. O valor de mercado dos bens e direitos
integrantes do Fundo sera estimado com base em relatério a ser
disponibilizado por empresa de consultoria especializada, contratada
pelo Fundo, para prestar, exclusivamente, o servi¢o de avaliagao dos
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes da carteira

do Fundo;
4) relacao das obrigagbes contraidas no periodo;
5) a rentabilidade dos dltimos 4 (quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasiao dos balangos, nos ultimos 4

(quatro) semestres calendario; e

7) a relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois)
Gltimos  exercicios, especificando valor e percentual em relacédo ao

patriménio liquido médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as
demonstracdes financeiras, o relatério da Instituicio Administrador, elaborado de
acordo com o disposto no §2°, artigo 39, da Instrugao n.® 472/08 e no inciso IV

anterior e o parecer do Auditor Independente;

Vi, Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;
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VIl. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apés a data

realizacio, resumo das decisdes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

VIIl. Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a
partir do encerramento do semestre, o extrato da conta de depdsito acompanhado
do valor do patriménic do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial
da Cota, e a rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das
Cotas no inicio e no final do periodo e a movimentagdo ocorrida no mesmo

intervato, se for o caso;

IX. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de marco de cada ano,
informacdes sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor
patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de declaracao de imposto de

renda; e

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
Fundo ou as suas operacdes, de medo a garantir acs Cotistas e demais investidores,
acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes

de adquirir ou alienar Cotas.

12.1.1. A publicacao de informagges referidas no Item 12.1, acima, deve ser feita
na pagina da Instituicio Administradora na rede mundial de computadores e

mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

12.1.2. As informacdes referidas nos incisos VI, Vil e IX do Item 12.1, acima, serao
enviadas pela Instituicio Administradora aos Cotistas, via postal ou correio

eletrénico.

12.1.3. A Instituicio Administradora deverd manter sempre disponivel em sua
pagina na rede mundial de computadores o presente Regulamento, em sua versao

vigente e atualizada.

12.1.4. Os documentos ou informacdes referidos acima estarao disponiveis nos
enderecos fisicos e eletrénicos da Instituicdo Administradora, na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Na¢des Unidas, n.® 14.171, Torre A, 7°

andar, e www.vam.com.br, respectivamente.
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nos enderecas previstos no item 12.1.4, acima; e (ii) enviar ac(s) ambiente(s) no(s)

qual(is) as Cotas do Fundo serdo admitidas a negociacao, bem como a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial

de computadores, simultaneamente, as seguintes informacoes:

I Edital de convocacdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de

Cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;

I Até 8 (cito) dias apds sua ocorréncia, o resumo da Assembleia Geral de

Cotistas;

. Prospecto, material publicitario e anincios de inicio e de encerramento de
oferta plblica de distribuicao de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrucdo CVM
n.° 400/03; e

v, Fatos relevantes.

CAPITULO XIIl - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

13.1. Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o
Fundo e a Instituicio Administradora sao aqueles previstos na legislacao aplicavel e

dependem de aprovacéo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

13.2. Situagbes que Ndo Configuram Conflito de Interesse. Nao configura situacao de
conflito (i) a aquisicao, pelo Fundo, de Ativos Alvo de propriedade dos Locatérios ou do
empreendedor, desde gue este nao seja pessoa ligada a Instituicao Administradora e/ou ao
Consultor Imobiliario; (i) a aquisicao de Ativos de investimento emitidos e/ou
administrados, conforme aplicavel, pela Instituicio Administradora e/ou pelo Consultor
Imabilidrio, respeitando-se os limites da legislacdo em vigor; e (iii) a contratacao de
jnstituicao financeira pertencente ao mesmo grupo econdmico da Instituicao
Administradora, do Consultor Imobilidrio e/ou dos Locatarios para realizar a distribuicao

publica de Cotas do Fundo.

13.3. Cotistas em Conflito de Interesse. Serao considerados Cotistas Conflitados aqueles

que:
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(i) individualmente ou em cenjunto com sociedades integrantes de um m
grupo econdmico e/ou fundos de investimento a eles ligados, adquirirem Cotas
do Fundo em percentual que os coloquem em posicao de controle em relagao ao
Fundo e sejam instituicées financeiras ou assemelhadas ou apresentem, em seu
grupo econdmico, sociedades que atuem Como instituicdo financeira ou
assemelhada, desenvolvendo atividades que concorram com aquelas

desenvolvidas pelos Locatérios;

(i) venham a deter mais de 25% (vinte e cinco por cento) do total das Cotas do

Fundo por um unico Cotista; ou
(iii) os respectivos locatérios dos Ativos Alvo.

13.3.1. Para fins do disposto no presente Regulamento, as seguintes situacoes, sem

prejuizo de outras, serao consideradas posicao de controle em relagdo ao Fundo:

a) A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo, 5% (cinco por
cento) da totalidade das Cotas com direito a voto do Fundo, observadas as

restricbes previstas nos itens 8.1.3.1 a 8.1.3.3 acima; e/ou

b) A titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao Cotista ou
grupo de Cotistas, de fato, a maioria dos votos nas altimas 3 (trés) Assembleias
Gerais de Cotistas ou {b) que assegurem ag Cotista ou grupo de Cotistas o efetivo
poder de aprovar (i) a renegociacdo ou ndo renovagao da locacao dos Ativos Alvo
aos Llocatarios, ou (i) a eleicao, substituicio ou destituicdo da Instituicao

Administradora do Fundo.

13.3.2. Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no conceito de
Cotista Conflitado, nos termos previstos neste Regulamento devera enviar a Instituicao

Administradora as seguintes informacées:

a) nome e qualificacao do Cotista adguirente, indicando o nimero de inscricdo no
CNPJ/MF ou no CPF/MF;

b) objetivo da participacdc e quantidade visada, contendo, se for o caso,
declaracio do Cotista adquirente de que suas compras nao objetivam alterar a

estrutura de funcionamento do Fundo;
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c) nimero de Cotas, ja detidas, direta ou indiretamente, pelo Cotista adquirgé

ou outras pessoas fisicas, juridicas ou fundos de investimento a ele ligadas;

d) indicacido de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do direito de

voto ou a compra e venda de Cotas de emissao do Fundo; e

€) na hipdtese do Cotista apresentar interesse pela excecdo prevista no item 13.5
abaixo, uma autorizacdo para que a Instituicdo Administradora transmita aos

Locatarios todas as informagdes listadas nas alineas “a” e “d” acima.

13.3.3. A comunicacido a que se refere o item 13.3.2 acima devera ser realizada
imediatamente apos o Cotista enquadrar-se no conceito de Cotista Conflitado previsto

neste Regulamento.

13.3.4. A Instituicio Administradora sera responsavel pela transmissao das informagoes,

assim que recebidas pelos Cotistas Conflitados, aos demais Cotistas do Fundo.

13.4. Da Protegao aos Cotistas. Com a finalidade de prevenir uma possivel concentracao
de Cotas por um Unico Cotista (ou por Cotistas do mesmo grupo econdmico) e os
consequentes danos a eventuais Cotistas minoritarios, como por exemplo, fim da isencao
de imposto sobre a renda prevista na Lei n.° 11.033/04, os Cotistas Conflitados deverao

seguir os mecanismos e obrigacdes descritas abaixo.

13.4.1. Os Cotistas Conflitados nao terdc direito a voto em quaisquer deliberagbes da

Assembleia Geral de Cotistas.

13.5. Liberagao de Cotistas Conflitados. Fica ressalvado que, na hipotese dos Cotistas
Conflitados concordarem com o envio das informacées elencadas no item 13.3.2 acima
para a analise pelos Locatarios, bem como o envio de quaisquer outras informagdes que os
Locatarios considerem necessarias, a Instituicio Administradora, mediante anuéncia
expressa dos Locatarios, a ser concedida a exclusivo critério destes, podera liberar o
Cotista Conflitado do cumprimento dos atos previstos nos itens 13.4 e seguintes deste
Regulamento. Esta disposicao somente se aplica caso os Locatarios seja o Banco do Brasil
S.A. ou suas filiais, bem como as sociedades subsidiarias e/ou coligadas e/ou controladas
pelo Banca do Brasil S.A e ndo é aplicavel quando se tratar do Cotista Conflitado previsto

na alinea iii do subitem 13.3 acima.
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CAPITULO XIV - DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS f

14,1, Demonstragdes Contabeis. O Fundo teré escrituragao contabil destacada da relativa
a Instituicdo Administradora e suas demonstragoes financeiras elaboradas de acordo com as

normas contabeis aplicaveis, serdo auditadas semestralmente por auditor independente.

14.2. Exercicio. O exercicio social do Fundo tera duracao de 1 (um) ano, com inicio em 1°
de julho e término em 30 de junho de cada ano. As demonstracdes contabeis do Fundo
deverao ser auditadas por auditor independente registrado na CVM, observadas as normas

que disciplinam o exercicio dessa atividade.

14.2.1. As demonstracdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se

a natureza dos Ativos em que serao investidos os recursos do Fundo.

14.2.2. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidao
contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a
verificacdo do cumprimento das disposicbes legais e regulamentares por parte da

Instituicao Administradora.
CAPITULO XV - DO PATRIMONIO LiQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

15.1. Patriménio Liquido. Entender-se-a por Patriménio Liguido do Fundo a soma dos

Ativos do Fundo, acrescido dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

15.2. Apuracao das Demonstracdes Financeiras. As demonstracdes contabeis do Fundo

serdo apuradas da seguinte forma:

l. Qs investimentos nos Ativos Alvo serao contabilizados pelo valor nominal
corrigido pela variacac patrimonial ou valor de mercado conforme Laudo de
Avaliacdo elaborado quando da aquisicao do Imdvel, se for o caso, e atualizado
anualmente, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos

na legislacdo e regulamentagéc em vigor,

il. Os Ativos de Investimento que sejam titulos plblicos federais e operacoes
compromissadas lastreadas nestes titulos, titulos de emissao ou coobrigacdo de
instituicdo financeira e os demais titulos e ativos financeiros nao-imobilidrios

pertencentes a carteira do Fundo terao seu valor de mercado apurado de acordo
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com sua respectiva cotagdo média oficial em bolsa ou em mercado de bafcao

organizado;

. Os Ativos de Investimento que sejam ativos financeiros imobilidrios terdo
seus valores calculados pelos respectivos custos de aquisicdo, acrescidos dos
rendimentos auferidos, computando-se a valoriza¢ao em contrapartida & adequada

conta de receita ou despesa, no resultado do periodo.

V. Caso seja verificada a existéncia de um mercado ativo de ativos financeiros
imobilirios, estes passarao a ser avaliados pelo seu valor de mercado, sendo que a
existéncia de um mercado ativo de atives financeiros imobiliarios sera observada
com a existéncia de negociacoes com tais ativos em volume financeiro relevante,
com frequéncia e regularidade, de modo a conferir efetiva liquidez para os ativos

financeiros imobiliarios.

15.3. Provisionamento. Caso a Instituicao Administradora identifique a possibilidade de
perda nos investimentos integrantes da carteira do Fundo, este devera efetuar o

provisionamento de tais perdas, de acordo com as normas contabeis vigentes.

15.3.1. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo devem ser
estimadas na data do balanco com base nas informagdes objetivas entdo disponiveis
e provisionadas. Como exemplo de perda de ativos provisionados inclui a perda, de

natureza permanente, nas participacoes societarias de natureza permanente.

15.4, Reserva de Contingéncia. Para arcar com as despesas extraordinarias dos iméveis
integrantes do patriménio do Fundo, a Instituicdo Administradora formara Reserva de
Contingéncia, por meio da retengdo de até 2% (dois por cento) dos recursos que serao
distribuidas a titulo de rendimentos aos Cotistas ou de parcela de seu Patrimdnio Liguido,
sendo certo que a Reserva de Contingéncia podera ter o vator maximo equivalente a 5%

(cinco por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo.
CAPITULO XVI - DA POLITICA DE DISTRIBUICAQ DE RESULTADOS
16.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. - A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria

a ser realizada anualmente até 120 {(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social,

conforme dispde o Inciso | do Item 9.1, acima, deliberard sobre as demonstragées

financeiras apresentadas pela Instituicdo Administradora.
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16.1.1. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do rece%m nto
direto ou indireto dos valores das receitas de locacao, ou arrendamento, ou venda
ou cessao dos direitos reais dos iméveis, acées ou cotas de sociedades ou de fundos
de investimento imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em Ativos de tnvestimento, excluidos
os valores da depreciacdo dos imdveis, as despesas operacionais, e as demais
despesas previstas neste Regulamento para a manutencdo do Fundo, em

conformidade com a regulamentacao em vigor.

16.1.2. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco
por cento) dos resultados liquidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balancete semestral e balanco anual, encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, respectivamente, senda facultado a Instituicéo
Administradora, desde que observado o limite minimo de distribuicdo, distribuir os
resultados apurados segundo o regime de competéncia, a ser pago na forma deste

Regulamento, salvo o disposto acima com relagao & Reserva de Contingéncia.

16.1.3. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (j& descontados os encargos do Fundo)
serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia (til do
més subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacao
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado nao distribuido como antecipaco sera pago no prazo maximo de 10 (dez)
dias Uteis, apos a realizacio da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido
saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas,
com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicdo

Administradora.
16.1.4. Fardo jus aos rendimentos de que trata o Item 16.1.3 acima os titulares de
Cotas do Fundo ne fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas

de depdsito mantidas pelo Escriturador das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVII - DAS VEDAGOES

17.1. Vedagdes a Instituicdo Administradora. E vedado a Instituicdo Administradora,

direta ou indiretamente, em nome do Fundo:

Receber depdsito em sua conta corrente;
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1. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cg%s(t/as

sob qualquer modalidade;
. Contrair ou efetuar empréstimo;

V. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sab qualquer forma

nas operacoes praticadas pelo Fundo;

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
Vi Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio Fundo;
VIl.  Vender & prestacao as cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissao em

séries e integralizacao via chamada de capital;

VIll.  Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. Realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de

interesses entre o Fundo e a Instituicdo Administradora, ou entre o Fundo e o

empreendedor;
X. Constituir dnus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;
Xl. Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao

previstas na Instrugido CVM n.° 472/08;

Xil.  Realizar operages com acées e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVYM, ressalvadas as hipdteses de distribuicoes
plblicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em
acdes, de exercicio de bdnus de subscricao e nos casos em que a CVM tenha

concedido prévia e expressa autorizacao;
Xlll. Realizar operacbes com derivativos, exceto quando tais operacbes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a

exposicio seja sempre, no méaximo, o valer do Patriménio Liquido do Fundo; e

XIV.  Praticar qualquer ato de liberalidade.
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17.1.1. E vedado, ainda, a Instituicdo Administradora:

l. Receber, sob qualguer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentcs, remuneragoes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacao a

seus socios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas; e

Il Valer-se da informacio para obter, para si ou para outrem, vantagem

mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.
CAPITULO XVIII - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

18.1. Condicbes para Isengdo Fiscal. A Lei n.° 9.779/99 estabelece que os fundos de
investimento imobilidrio sdo isentos de tributacio sobre a sua receita operacional, desde

que:

I Distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete

semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e

Il Apliqguem recursos em empreendimentos imobilidrics que nao tenham como
construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por

cento) das Cotas.

18.1.1. O Regulamento do Fundo garante a distribuico de lucros prevista no Inciso |
do Item 18.1, acima, sendo uma abrigacdo da Instituicdo Administradora fazer

cumprir essa disposi¢ao.

18.1.2. De acordo com o inciso Il do paragrafo unico do artigo 3° da Lei n.® 11.033
de 21 de dezembro de 2004, ndo havera incidéncia do Imposto de Renda retido na
fonte e na declaracio de ajuste anual das pessoas fisicas com relacac aos
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, observados

cumulativamente os seguintes requisitos:
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1 O Cotista pessoa fisica seja titular de

montante de Cotas emitidas pele Fundo e cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos

auferidos pelo Fundo;

i, 0 Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

Il As Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores

ou no mercado de balcao organizado.

18.1.3. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituigdo
Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas
nos Incisos | e Il do Item 18.1.2, acima; ja quanto ao inciso Illl do mesmo item, a
Instituicao Administradora mantera as Cotas registradas para negociacao secundaria

na forma prevista no Item 8.1.6, acima.

18.1.4. No casc de inobservancia das condicdes legais impostas a isencdo das
pessoas fisicas a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a

regra geral de aplicacao da aliquota de 20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

18.1.5. Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n.° 8.668/93, com as alteragdes
introduzidas pela Lei n.° 9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos
na alienacao ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
tributacdo 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 liguidos auferidos em renda variavel nos casos de alienacao de Cotas.
Ressalte-se que no caso de pessca juridica, o recolhimento do Imposto de Renda

nesta hipotese se dara a titulo de antecipagao do imposto devido.

18.2. Tributacdo dos Cotistas que sejam investidores estrangeiros. Acs Cotistas do Fundo

residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por intermédio

dos mecanismos previstos na Resolucdo CMN n.° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, e que nao

residirem em pais ou jurisdicdo que ndo tribute a renda ou capital, ou que a tribute a

aliquota maxima inferior a 20%, estarao sujeitos a regime de tributacao diferenciado.

No caso de Cotistas residentes e domiciliados no exterior nestas condigcdes, os ganhos de

capital auferidos na alienagao das Cotas realizada em bolsa de valores ou no mercado de,

54
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balcao organizado serdo isentos do Imposto de Renda (Lei n.° 8.981, de 20 dey(el(ro de
1995, conforme alterada, artigo 81, §1°; Instrucao Normativa RFB n.° 1022/2010/artigo 69)

- excecdo aos rendimentos auferidos em operacdes conjugadas que permitam a obtencdo
de rendimentos predeterminados nos termos da Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995,

conforme alterada, artigo 65, §4° Instrucdo Normativa SRF n.° 25/01, artigo 18, inciso.

Por sua vez, os rendimentos com as Cotas e o ganho de capital da alienagéo das Cotas fora
da bolsa de valores ou mercado de balcao, auferidos por tais Cotistas, estardo sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte & aliquota de 15% (quinze por cento), nos

termos da Instrucao Normativa RFB n.° 1022/2010.

Por sua vez, os Cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdicao que nao
tribute a renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% na@o se beneficiam do
tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario quanto
ao Imposto de Renda aplicdvel aos Cotistas do Fundo residentes no Brasil. Ademais, as
operacdes em Bolsa realizadas por investidores estrangeiros, residentes em Paraiso Fiscal,
sujeitam-se também & aliquota de Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 0,005%
{cinco milésimos por cento), nos termes da Instrugdo Normativa RFB n.® 1022/2010, artigo

52, §3°, inciso |, “b” e inciso I, “c”.
CAPITULO XIX - DISPOSICOES FINAIS

19.1. Legislacio Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrucao
CVM n.° 472/08 e demais normativos que dispéem sobre a constituicdo, o funcionamento e

a administracio dos Fundos de Investimento Imobilidrio.

19.1.1. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serao
reguladas pela Instrugdo CVM n.° 472/08 e demais regulamentagdes, conforme

aplicavel.

19.2. Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca do Sao Paulo, Estade do 5a0 Paulo, para
qualquer acdo ou procedimento para dirimir qualquer diivida ou controvérsia relacionada

ou oriunda do presente Regulamento.
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SUMARIO EXECUTIVO

O presente trabalho de avaliacdo e andlise de viabilidade econdmico-financeira do Fundo de
Investimento Imobilidrio BB Progressivo II — FII (“BB Progressivo 1I’) foi desenvolvido com o

objetivo de avaliar eventual oferta piblica secunddria de cotas.

Para a anélise do objeto deste estudo, foram formuladas algumas premissas basicas e pressupostos
que sao fundamentais nos resultados obtidos. Estas condi¢des descritas adiante no item especifico se
ndo atendidas podem alterar as conclusdes do estudo, representando fatores limitantes do uso do

relatorio.
Com base nos dados referidos, nas informagdes e premissas fixadas e de acordo com os critérios
usuais de andlises econdmico-financeiras desenvolvidas ao longo deste trabalho, estimamos os

seguintes indicadores e conclusdes:

Cendrio 1: Sem o ajuste pela desvalorizacdo da moeda em funcdo do reajuste anual dos alugueis e

sem receita financeira sobre as reservas em caixa.

Taxa de retorno anual, equivalente, no conceito interno £.9%
Tempo de Retorno do capital puro (Pay Back em meses) 123
Valor presente liquido em RS mil 39.266

Valor Econdmico do FII (“Fair Value”) R$ 1.632.450.168,00

Cendrio 2: Com o ajuste pela desvalorizacdo da moeda em funcido do reajuste anual dos alugueis e

com receita financeira sobre as reservas em caixa.

Taxa de retorno anual, equivalente, no conceito interno 8.7%
Tempo de Retorno do capital puro (Pay Back em meses) 123
Valor presente liquido em RS mil 23.015

Valor Econémico do FII (“Fair Value”) R$ 1.616.193.568,00
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Com rela¢@o a Taxa de rendimento sobre o custo de investimento (“Yield on cost”) a expectativa é
que os resultados apresentem a evolugdo abaixo para o cendrio consolidado do investidor original e
dos novos cotistas:

mmmYield on cost (com perda pelo reajuste anual e com receita financeira)
mmYield on cost (sem perda pelo reajuste anual e sem receita financeira)
—+—Taxa interna de retorno

8,80%
: ° 5.70% 5.70% 5.70% 5.70% 5,70% 5,70% 5,70% 5.70% 5,70% 5,70% 5,70%

8,60%

8,40% - - | - — - r r |7_

8,20% - = | = - = = - = -

8,00% = = - = - = - = = =

8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%

7.80%

7,60% - L - L - L 4 - [ -

7,40% — = = - — - = — = =

7,20% L

Ano 0
Ano 1
Ano 2
Ano 3
Ano 4
Ano 5
Ano 6
Ano 7
Ano 8
Ano 9
Ano 10

Ressaltamos que os indicadores e valores estimados neste estudo estdo vinculados as condigdes
econdmicas dos negdcios e aos cendrios construidos para essa simulaciio, devendo o usudrio deste
laudo analisar estes resultados em conjunto com as condigdes, premissas e pressupostos fixados nos
modelos de projecdo dos fluxos de caixa que fazem parte integrante deste trabalho. O relatério
deverd ser monitorado no final dos anos seguintes para reavaliar a efetiva concretizacdo do
planejamento estratégico que norteou as projecdes e do qual dependem os resultados obtidos.

E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas pela
Consult em um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em dados fornecidos pela
solicitante e levantamentos de mercado efetuados por nossa equipe técnica. Estes demonstrativos,
estimativas e projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos em relagdo aos futuros
resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de aquisi¢do e operagdo, da conjuntura
econdmica, entre outras premissas das quais dependem os resultados projetados.

Desta forma ratificamos que a Consult ndo estd por meio deste relatério fornecendo qualquer
garantia de que os valores aqui contidos sdo verdadeiros e representam resultados e performances
assegurados. A performance efetiva do fundo estd sujeita a um nimero de fatores ndo controlaveis
pela Consult e pela prépria solicitante, incluindo-se principalmente a conjuntura econdmica, 0s
valores de locacdo, taxas de vacancia, politica de impostos e outras varidveis relevantes.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma recomendacdo de investimento ou
desinvestimento.
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INTRODUCAO

A Consult Engenharia ¢ Avalia¢des Ltda. (nome fantasia Consult Solu¢des Patrimoniais), com
sede na Rua Nelson Camargo n° 391, 1° andar, na cidade de Osasco, estado de Sdo Paulo,
CNPJ n° 48.882.971/001-39, elaborou o estudo de viabilidade econdmico-financeira do BB
Progressivo II, administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda., emitindo o relatério de n® 16.834.001/0612.

Neste relatério completo estdo descritas todas as consideragdes, metodologias, procedimentos
técnicos e outras informacdes importantes para a andlise do FII e fundamentag@o do trabalho
que estdo apresentados em capitulos especificos, distribuidos no corpo do relatério completo e

Seus anexos.

Para a anélise do fundo objeto deste estudo foram formuladas algumas premissas bdsicas e
pressupostos gerais que sdo fundamentais nos resultados obtidos e estdo apresentados no
relatério completo. Estas condi¢cdes se ndo atendidas podem alterar as conclusdes do estudo,

representando fatores limitantes do uso do relatério.

Desta forma, ressaltamos que os valores referenciais e indicadores de viabilidade obtidos
neste estudo estdo vinculados as premissas estabelecidas e aos cendrios arbitrados para
simula¢do, devendo o decisor analisar estes resultados em conjunto com o0s parametros

fixados no modelo de projecdo.

O trabalho estd embasado nas diretrizes estipuladas nas normas da ABNT, NBR 14653-1,
NBR 14653-2 ¢ NBR 14653-4, bem como nas Instrugées Normativas CVM 472/2008 e CVM
N°516/2011.

No presente caso, tendo em vista a finalidade da avaliagc@o, a natureza dos bens avaliandos,
suas situacdes geo-sécio-econdmicas e a disponibilidade de dados e evidéncias de mercado
seguras, optamos pelo "Método da Renda" na sua variante de Valor Econdmico por Fluxo de

Caixa Descontado, para a definicdo dos valores referenciais e indicadores.

Também foram utilizados o Método Comparativo para a determinagdo de valores parciais de
avaliacdo, como por exemplo o valor locativo das unidades.

O presente trabalho foi classificado como "Grau II", conforme o que dispdem as normas da
ABNT.
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II.

AVALIACAO E ANALISE ECONOMICO-FINANCEIRA

MODELO DE ANALISE

O modelo de andlise estabelecido para a avaliag@o e andlise econdmico-financeira por Fluxo
de Caixa Descontado (DCF) contempla o ciclo completo de vida de um empreendimento de

base imobilidria.

No presente caso como os empreendimentos jad se encontram com contratos de aluguel em

andamento, a fase operacional considera este perfil de projecdo.

Nesta linha de raciocinio faremos a andlise econdmico-financeira do projeto global do fundo
que ¢é equiparado a um empreendimento com varios imodveis, analisando o or¢amento de
investimentos de aquisi¢do dos imdveis, custos e despesas de estrutura¢io do fundo, despesas
e receitas projetadas futuras, fixando o fluxo de caixa esperado e gerando referenciais e
indicadores de viabilidade que embasem um arbitramento de valor, seguindo as seguintes

etapas genéricas de célculo:

a) Fluxo de Caixa do Projeto;

b) Taxas de Retorno;

c¢) Custo de Capital;

d) Valor Econdmico do Empreendimento;
e) Andlise de sensibilidade do modelo;

f) Andlise de Desvios.

FLUXO DE CAIXA LIQUIDO DO COTISTA DO FUNDO (FCFE)

Em termos gerais, os fluxos de caixa do cotista do fundo sdao os fluxos que sobram apds o
pagamento de despesas operacionais e impostos, mas antes que sejam feitos qualquer
pagamento aos cotistas (capital préprio - Equity).

Os parametros utilizados para o arbitramento do fluxo mais provavel estdo apresentados nos
itens seguintes, adaptando-se a composi¢io de apuracdo do resultado disponivel ao modelo
apresentado acima e considerando-se a estrutura tributdria do fundo de investimento
imobilidrio.
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2.1. PARAMETROS DE CUSTOS DE AQUISICAO E REGISTROS

O custo de aquisi¢ao dos iméveis é de R$ 1.402.469.000 conforme informado pelo solicitante,

distribuindo-se da seguinte forma:

CUSTOS DE AQUISICAO DOS IMOVEIS

Itens Total RS/m2 Ttens Total RS/m2 %
058-jabaquara 10.000.000 6.638.96 029-curitiba 50.000.000 4.078.31
059-ipiranga 17.500.000 2.675.85 061-SCSul £.400.000 225020
060-Bras 11.700.000 2.914.97 052-Sjcampos 17.900.000 3.71943
064-Santana 10.200.000 5.715.44 038-Jacarepagua 5.550.000 4.266,08
065-Santo Amaro 19.600.000 4.213.,57 035-Tijuca 10.500.000 8.127.75
066-Ana Rosa 10.000.000 6.548.40 036-D.Caxias §.247.000 345912
068-Moema 17.700.000 7.835_88 009-Brasilia-SBS1 287.000.000 905293
070-casaverde 7.900.000 3.835.62 046-Florianopolis-321 22.000.000 4.168.79
071-Paraiso 11.800.000 811091 047-Florianopolis-329 12.200.000 392939
072-Vila Carrao 7.600.000 3.060.30 019-Cgrande 24.500.000 4.133.17
069-brooklin 10.000.000 5.424.94 021-belem Predio 19.600.000 241034
062-Campos Elyseos 14.200.000 2.504.73 041-Leblon 23.800.000| 17.329.00
063- Pinherros 13.500.000 6.366.57 033-Niteroi-RJ 18.150.000 4.095,83
045- Porto Alegre 15.300.000 4.029,50 005-Fortaleza 14.208.000 4.297,12
031-Campos 25.500.000 4.865,11 002-manaus 19.200.000 2
040- Copacabana 33.580.000| 16.284.92 054-sorocaba 12.500.000 2.341,99
037-cinelandia-rj 15.300.000 834188 076-sorocaba 5.000.000 239335
073-bom retiro 11.300.000 424477 048-aracaju 11.400.000 251069
056-lapa 15.000.000 6.256.78 018-BH-RuaBahia 43.900.000 465978
057-penha 7.000.000 4.564.57 014-BH-RuaRJ 43.340.000 3.328.47
067-freguesia 7.900.000 3.497.12 017-BH-RuaES 16.700.000 3.803.23
013_Juiz_Fora MG 21.553.000 4.124.19 016-BH-Tamoios 38.542.000 3.592.42
020_Cuiaba 11.140.000 3.328.35 080-Sbento-483 A §.279.152 7.14231
015-Uberlandia 12.634.000 2.703,04 080-Sbento-483 B 24.720.848 4.156,65
050-campinas 18.560.000 4.640.77 081-Sjoao-central A 14.628.770 5.913,00
075-Piracicaba 12.375.000 2.764.92 081-Sjoao-central B 82.371.230 3.948,75
(074-campinas 18.140.000 342578 011-Goiania 30.000.000 3.717.49
053-Aracatuba 11.700.000 2.399.70 006-EdVirgo-Brasilia 26.200.000 5.703.50
027-Toledo 8.950.000 2.594.20 008-brasilia-CjNac 15.600.000 1292032
077-Bauru 11.000.000 3.614.51 043 -CaxiasdoSul 13.000.000 252476
026-maringa 15.000.000 2.308.85 044-Passo Fundo 9.200.000 236725
051-sjriopreto 5.800.000 2.257.64 007 -Brasilia-AsaS 10.200.000 5.802.64
049-ribeirao preto 6.000.000 1.845.72

024-ponta grossa 10.200.000 1.496.02 Total Geral 1.402.469.000 4.411,31 | 100,0%)

CUSTOS COM REGISTROS E ITBI
Foi estimado um custo de 4% sobre os custos de aquisicdo dos iméveis, totalizando R$

56.098.760,00.
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2.2. PARAMETROS PARA PROJECAO DE RESULTADOS

As receitas operacionais sdo compostas basicamente pelos aluguéis dos imdveis, nao existindo
outras receitas em nossas proje¢des, sendo que as bases adotadas para as projecdes dos

alugueis de cada im6vel foram as abaixo relacionadas:

Itens Total RS/m2 % Itens Total RS/m2 %
058-jabaquara 86.000 o 029-curitiba 474.300 38.69
059-ipiranga 150.325 061-SCSul 72.700 1947
060-Bras 93.930 052-Sjcampos 114.000 23,69
064-Santana 84.630 038-Jacarepagua 54.544 41,93
065-Santo Amaro 170.000 035-Tijuca 100.000 7741
066-Ana Rosa 79.050 036-D.Caxias 71.000 29.78
068-Moema 158333 009-Brasilia-SBS1 2.295.000 72.39
070-casaverde 60.000 046-Florianopolis-321 171.000 3240
071-Paraiso 96.000 047-Florianopolis-329 104.000 33.50
072-Vila Carrao 70.958 019-Cgrande 176.000 29.69
069-brooklin 85.560 021-belem Predio 265.980 32,71
062-Campos Elyseos 125178 041-Leblon 186.929 136,10
063- Pinheiros 110.670 52.19 0.9%)| 033-Niteroi-RJ 147.200 33.22
045- Porto Alegre 102.000 005-Fortaleza 158.100 47,82
031-Campos 206.000 002-manaus 222270 31.60
040- Copacabana 273.500 054-sorocaba 92.000 1724
037-cinelandia-rj 133.333 076-sorocaba 36.700 17.57
073-bom retiro 88.500 048-aracaju 135.408 29.82
056-lapa 129.270 018-BH-FuaBahia 391.363 41,54
057-penha 68.820 014-BH-RuaRT 391.667 30,08
067-freguesia 65.000 017-BH-RuaES 144615 32,93
013_Jiz_Fora MG 210330 016-BH-Tamoios 338.800 31,58
020_Cuiaba 90.208 080-Sbento-483 A 73.496 63,40
015-Uberlandia 125.833 080-Sbento-483 B 219.454 36,90
050-campinas 146.000 081-Sjoao-central A 131.139 53,01
075-Piracicaba 114.390 081-Sjoao-central B 738411 3540
074-campinas 128.000 011-Goiania 275.000 34,08
053-Aracatuba 99.000 006-EdVirgo-Brasilia 200.948 43.74
027-Toledo 60.400 008-brasilia-CjNac 153.822 127,40
077-Bauru 91.083 043-CaxiasdoSul 94.000 18.26
026-maringa 113.000 044-Passo Fundo 65.000 16,73
051-sjriopreto 68.833 007-Brasilia-AsaS 82.208 46,77
(049-ribeirao preto 58.590

024-ponta grossa 80.000 Total Geral 12.000.000 37.74 | 100.0%

Segundo informagdes da Votorantim Asset Management DTVM os contratos foram

formalizados com base nos valores acima e nas condi¢des abaixo:

Data base alguel contratado 24/08/2012
Més de reajuste 9
Periodicidade de reajuste anual
Periodicidade de pagamento mensal
Indice de reajuste IPCA
Data de inicio do contrato 24/08/2012
Data de inicio do pagamento 30/11/2012
Data de fim de contrato 31/12/2022
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Para as projecdes de receitas de alugueis apds o término dos contratos relacionados
anteriormente, projetamos valores esperados por metro quadrado de locacdo para cada imével,
admitindo-se pardmetros pesquisados em cada local e uma expectativa de evolu¢do nos

préximos anos, estabilizando posteriormente conforme apresentado em anexo.

De uma forma geral os alugueis tem uma tendencia de permanecerem estdveis ao longo do

periodo de projecdo explicita e também no periodo residual.

Foram consideradas provisdes para vacancia apenas ap6s o término dos contratos existentes,
estabelecendo uma provisdo para eventuais possibilidades de ndo renovacdes apenas no
periodo residual, fixando em 3,5% na fase de estabilidade e passando a cair gradualmente para

7% no fim da vida util.

Sobre o potencial de aluguéis foi aplicado um deflator que ajusta a perda real de receitas em
moeda constante em fun¢@o do reajuste ndo ser feito em periodicidades inferiores ha 12
meses. Para isto utilizou-se uma inflag¢do inicial de 5,5% a.a. chegando a 4% a.a. em 5 anos e

mantendo-se constante até o final da projecéo.

As receitas financeiras proveniente da aplicacdo das reservas de caixa do FII foram projetadas

com base em uma rentabilidade liquida de impostos de 85% do CDI em moeda constante.

Definida as bases das receitas, partimos para as projecdes das despesas operacionais que

reduzirdo o resultado liquido.

Estas despesas sdo representadas basicamente por provisdes para despesas de limpeza,
seguranca e outros gastos equivalentes ao condominio assumido pelos locatarios (IPTU, taxa
de lixo) das dreas vagas que devem ser assumidos pelos proprietdrios, além das despesas

recorrentes do fundo e uma provisio para eventuais inadimpléncias irrecuperaveis.

Neste caso como os imdveis ja estdo alugados, admitimos que durante o prazo destes
contratos existentes ou em formalizacdo nado terdo despesas com encargos de dreas vagas ou

inadimpléncia.
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Os impostos de renda e contribuicio social sobre o lucro, PIS e COFINS foram
desconsiderados admitindo-se que o fundo terd os beneficios de iseng@o destes tributos.
Também ndo foram considerados impostos de renda para os cotistas na distribuicio de

resultados.

As despesas de estruturacdo inicial e as recorrentes do fundo foram consideradas conforme
diretrizes apresentadas pela solicitante, conforme abaixo:

Despesas mniciais do Fundo

Taxa de Registro da Oferta na CVM/BM&Fbovespa 7.700.00
Assessor legal 512.000,00
Estudos de wviabilidades 35.000.00
Avaliacdo imobiliaria 530.000.00
Despesas antes da oferta secundaria 1.934 576,50
Total 3.019.276,50

Estas despesas foram consideradas como pagas pelo fundo na data de investimento dos novos

cotistas.

Despesas recorrentes do Fundo Fixa Variavel base de calculo
Taxa de administragéo,controladoria e custodia - 0,277%|ao ano sobre o PL

Taxa CVM/BOVESPA 4.241.67 0.00% |mensal

Despesas com auditoria 4.166.67 0,00%|mensal

Despesas com CETIP/SELIC 1.375.00 0.00%|mensal

Despesas com reavaliagio anual dos imoveis 26.666.67 0.00%|mensal

Despesas com publicagdes legais 16.666.67 0.00%|mensal

Despesas com seguro dos imoveis 37.500,00 0,0%|mensal

Outras despesas 430,00 0.00%|mensal

Reserva de contingéncias - 2.0%|do resultado operacional iquido

As despesas de gestdo de contratos ou imobilidria foram desconsideradas das projecdes por

orientacdo da solicitante por ndo haver previsdo de contratacdo neste sentido, até 0 momento.

10
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A taxa de administracdo, controladoria e custddia tem como base o Patrimo6nio Liquido do
Fundo na Data de Emissdo, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, sendo que o valor considerado como Patrimdnio Liquido do Fundo na Data de Emisséo
devera ser atualizado anualmente pelo IPCA/IBGE e a taxa deve ser calculada com base na

formula abaixo:
TA =F x [0,277% x (PLtO - Amortiz t-1) x (1+IPCA)]
Onde:

TA = Taxa de Administragdo total a ser calculada e paga, conforme determinado no presente
item.
F = Fator limitante de cobranca da Taxa de Administracdo e que ndo podera ser inferior a 0,6

e superior a 1,0.

Alyrgusl .
oo AR

12.000.000

PLt0 = Patrimdnio Liquido do Fundo, calculado na Data de Emissao.

Amortiz t-1 = Somatdrio das amortizacdes extraordindrias de principal realizadas até o més
anterior ao que se refere a cobranga da Taxa de Administragdo.

IPCA = IPCA/IBGE acumulado desde a Data de Emissdo e que serd atualizado anualmente.
Aluguel t-1 = Somatdrio dos valores recebidos a titulo de loca¢do dos imdveis no més anterior

ao que se refere a cobranga da Taxa de Administragéo.

Ap6s o prazo de 10 (dez) anos, contados a partir da Data de Emiss@o, inclusive, a Institui¢do
Administradora receberd, pelos servigcos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracdo de
0,254% (zero virgula duzentos e cinquenta e quatro milésimos por cento) ao ano, incidente
sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252

(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

11
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2.3. REINVESTIMENTOS NO CONTEXTO DO BANCO DO BRASIL

Conforme diretriz da Votorantim Asset Management DTVM foi necessdrio estimar um
montante aproximado para investimento nos iméveis no curto e médio prazo (préximos 10

anos) para colocd-los em condicdes ideais para uso do banco.

Dentro deste contexto, buscamos informagdes junto ao departamento responsavel pelas obras
de reformas e manutengdo do banco, debatendo com eles evidéncias e pardmetros de
intervengdes efetuadas em imdveis do banco, em periodo recente, para estruturar um modelo

de estimacdo de custos de reformas para os iméveis avaliandos.

Este procedimento permitiu-nos determinar, para cada imdvel, uma verba a ser provisionada

para reinvestimento nos iméveis totalizando uma verba total de R$ 130.940.000,00.

Estes parametros de reinvestimentos no contexto do banco foram utilizados apenas nos
cendrios de Sale & Lease Back e Fundo de Investimento Imobilidrio para os primeiros 10

anos de projecdo.

12

318



24.

OUTROS PARAMETROS ADICIONAIS

O investimento dos novos cotistas foi considerado como no dia imeditamente anterior ao

inicio do pagamento dos alugueis.

Adicionalmente a partir do perfodo residual consideramos as provisdes para reinvestimentos
reais, que compdem o Fundo de Reposi¢do de Ativos que foi projetado com base no conceito
de depreciacdo de edificacdes conforme critério de Kuentzle, que estabelece menor
intensidade de depreciacdo na fase inicial de vida do prédio, aumentando com o

envelhecimento da constru¢do seguindo a equacio de uma parabola.

A vida util real arbitrada foi de 70 anos total, ajustando cada imével em fun¢@o da sua idade
aparente e considerando que o FRA provisionado pelos proprietérios refere-se a 40% desta

depreciagao calculada média ponderada para os iméveis.

Nesta fase de projecdo para o valor residual consideramos que estd provisdo para
reinvestimentos para reposi¢do de ativos serd suportada pela Reserva para contingéncias e

complementada pelo FRA.

O valor residual foi calculado com base no valor presente dos fluxos futuros estimados para a
fase posterior de projecdo explicita de 10 anos, considerando o prazo restante da vida ttil do
imével, representando um ciclo de estabilidade ou evolucdo vegetativa, passando para a fase
de declinio até o final da vida dtil. Considerando que nesta fase sem um investimento
significativo para reciclagem este perde qualidade e, portanto, a renda é decrescente em
funcdo dos aspectos mercadoldgicos e fisicos, visto que as taxas de depreciacdo vdo se

acentuando.

Este critério adotado pode ser comparado ao conceito tradicional de estabelecer uma
perpetuidade ao final do ciclo de projecdo explicita que teria um resultado equivalente caso

adotassemos uma taxa de desconto de 8,4% ao ano.

13
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CUSTO DE CAPITAL (WACC)

A taxa utilizada para descontar o fluxo de caixa do cotista converte o fluxo de caixa futuro
em valor presente para os cotistas que esperam ser recompensados pelo custo de
oportunidade de se investir recursos em um negocio especifico em vez de investir em outros
negdcios com risco equivalente.

O célculo foi efetuado dentro do conceito tradicional de CAPM - Capital Asset Pricing
Model, estimando-se a taxa de juros livre de risco e o prémio pelo risco em func¢do do Beta
para o negdcio em estudo, conforme férmula abaixo:

Ke =Rf + (Rp x Beta ) + Rliq

Onde:

Rf = taxa de retorno livre de risco

Rp = prémio de risco esperado para o mercado em geral

Beta = risco sistemdtico da empresa (eventualmente o Beta Total incluindo o risco nio
sistematico)

Rliq = risco de liquidez e porte

Para a taxa livre de risco (Rf) foi utilizado o pardmetro de titulos do tesouro nacional,
fixando em 5,0% ao ano no momento atual e depois estabilizada em 4,2% apds 5 anos.

Com relagdo a taxa de retorno do mercado em geral (Rm) foi considerado o prémio médio de
6,04% ao ano (fonte Aswath Damodaran) acima da taxa livre de risco conforme histéricos de
performance de longo prazo dos indices de agdes nos Estados Unidos no momento atual e
depois estabilizada em 5,0% apds 5 anos.

No que se refere a ado¢do do indicador de risco Beta para o empreendimento, optamos por
nos orientar em funcdo dos referenciais apresentados no site do professor Aswath
Damodaran para as empresas brasileiras enquadradas no setor “Real Estate (Operations &
Services)”.

Consideramos as taxas de atratividade de investidores do mercado imobilidrio e fixamos o
beta médio desalavancado de 0,50 para o0 momento atual em que o empreendimento ja esta
operando.

O prémio pelo risco de liquidez e tamanho do empreendimento foi adotado de 0,50% ao ano
para este perfil de investimento atualmente com uma queda gradual para 0,30% em 10 anos.

14
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Assim, o custo de capital adotado como taxa de desconto do fluxo de caixa para o investidor

é o seguinte:

Ke =5,0% + (6,04% x 0,50 ) + 0,50% = 8,50 % (data base da avalia¢do)
Ke=42% + (5,00% x 0,50 ) + 0,30% = 7,00 % (valor residual)

Estes parametros de rentabilidade foram dimensionados pelos critérios do CAPM
apresentados anteriormente, mas também checados e confrontados com os niveis de taxas de
atratividade de participantes do mercado imobilidrio nacional em cada fase de evolugdo do

ciclo de vida de empreendimentos desta natureza.

VALOR ECONOMICO DO FUNDO (NPV)

O valor econdmico do fundo equiparado ao valor do empreendimento foi calculado com base
no critério do Fluxo de Caixa Descontado (DCF — Discounted Cash Flow), dentro do conceito
de valor presente liquido (NPV), considerado em cada data analisada o fluxo de caixa futuro

descontado pelo respectivo custo de capital (Ke) calculado no item anterior, conforme férmula

abaixo:

npvi=Y FCF
o (1+ Ke)'

Onde:

NPVi = Valor Econémico do Fundo na data (i)
FCFi = Fluxo de Caixa Liquido dos cotistas na Data (i)

Ke = custo de capital préprio

Com base no modelo de cendrio proposto, arbitrou-se os seguintes valores referenciais para o
fundo:
Valor Econémico do FII (fair value) R$ 1.632.450.168,00 (Cendrio 1)

R$ 1.616.193.568,00 (Cendrio 2)

Estes valores foram calculados na data imediatamente apds o investimento pelos novos
cotistas, apds o investimento para aquisicdo e estruturacdo, ou seja, € o valor econdomico das

cotas na mesma data apds 0s investimentos.
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VALORES REFERENCIAIS E INDICADORES DE VIABILIDADE

Com base no modelo estabelecido e considerando-se os cendrios esperados para o fundo,
arbitrou-se as seguintes taxas de retorno para o Cotista que ird fazer os investimentos:

Cenario 1: Sem o ajuste pela desvalorizacdo da moeda em funcdo do reajuste anual dos

alugueis e sem receita financeira sobre as reservas em caixa.

Taxa de retorno anual, equivalente, no conceito interno £.9%
Tempo de Retorno do capital puro (Pay Back em meses) 123
Valor presente liquido em RS mil 39266

Cenario 2: Com o ajuste pela desvalorizacdo da moeda em funcdo do reajuste anual dos

alugueis e com receita financeira sobre as reservas em caixa.

Taxa de retorno anual, equivalente, no conceito interno 8.7%|
Tempo de Retorno do capital puro (Pay Back em meses) 123
Valor presente iquido em B3 mil 23.015

Com relacdo a Taxa de rendimento sobre o custo de investimento (“Yield on cost”) a
expectativa € que os resultados apresentem a evolugdo abaixo para o cendrio consolidado do
investidor original e dos novos cotistas:

mmYield on cost (com perda pelo reajuste anual e com receita financeira)
mmYield on cost (sem perda pelo reajuste anual e sem receita financeira)
——Taxa interna de retorno

8,80%
! ° 8.70% 8.70% 8.70% 8,70% 8,70% 8.70% 8.70% 8.70% 8.70% 8.70% 8,70%

* * * + + + * * * + +

8,60%

8,40% - = - = - = r r |7_

8,20% = = = = = = = = = =

8,00% L - - - L - - [ - -

8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%
8,52%

7,80%

7.60% = = = = = = = = = =

7,40% - - = - - - - - - -

7,20% L

Ano 0
Ano 1
Ano 2
Ano 3
Ano 4
Ano §
Ano 6
Ano 7
Ano 8
Ano 8

Ano 10

Nao podemos esquecer também que o investidor deve ter consciéncia que qualquer decisio
com base nestas informagdes deve ser precedida de uma andlise cuidadosa das premissas e
parametros fixados para a simulagdo, visto que estes resultados sdo vinculados aos cendrios
arbitrados, podendo apresentar diferengas em suas varidveis que carregam normalmente um
grau de incerteza usual nestes modelos de simulag@o.
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ANALISE DE SENSIBILIDADE E NiVEL DE INCERTEZAS

O nivel de incerteza envolvido na operagdo foi dimensionado considerando-se a percepcio do
analista do grau de incerteza associado a cada varidvel projetada, aquilatando inclusive a

participacio aproximada de cada uma na composicio do resultado analisado.

Para o modelo de simulagdo proposto, analisou-se a sensibilidade de cada varidvel para uma
alteracdo negativa de 15%, obtendo-se os seguintes resultados para a situacdo dos eventuais

Novos Investidores que entrarem no fundo no estagio atual e participardo do ciclo completo

do empreendimento:

A andlise de sensibilidade das varidveis na visdo do investidor mostra que a varidvel mais
significativa do modelo de viabilidade é o Custo de Aquisicdo, seguido do Aluguel base dos
contratos ¢ do Aluguel de mercado estabilizado que influéncia no valor residual. O nivel de

incertezas € classificado como baixo, com um coeficiente de 0,75.
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ANALISE DE DESVIOS PARA ALTERACOES NO CENARIO ESPERADO

A andlise de desvios foi efetuada através de variacdes de cendrios com simulagdes de
alteracdes de mercado e desempenho, retratando desta forma um intervalo de resultados

possiveis nestas hipdteses alternativas.

Projetando-se quebras e melhorias nas varidveis mais significativas dos empreendimentos nos
periodos de operacdo e exaustdo, desconsiderando-se os custos de aquisi¢do dos imoveis e de
estruturaciio do fundo, obteve-se as seguintes alteracdes na taxa interna de retorno do Fundo

para os novos investidores.

ANALISE DE DESVIOS NAS VARIAVEIS PRINCIPAIS

12.0%

10,0%

8,0% B0 —

6.0%

4,0%

2,0%

VALOR DO EMPREENDIMENTO

0,0% . ‘ . ‘
-30% -20% -10% 0% 10% 20% 30%

ALTERACAO NAS VARIAVEIS

Aluguel demercado estabilizado - R$/m2 Risk Free final wm7ida util remanescente de projece (anos) ‘

Esta andlise mostra que a varidvel principal, Aluguel de mercado estabilizado, tem influéncia
isolada mais significativa no modelo de célculo, alterando os resultados do fundo em proporcao

relevantes.
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III. CONSIDERACOES FINAIS

Diante dos critérios expostos, concluimos os seguintes resultados para a Taxa de Retorno dos
cotistas do FII avaliando para a data de referéncia de julho de 2012:
a) Cendrio 1: Sem o ajuste pela desvalorizacio da moeda em funcio do reajuste
anual dos alugueis e sem receita financeira sobre as reservas em caixa :

Taxa Interna de Retorno: 8.9% ao ano
Yield on cost: 8.5% ao ano (ano 1)
Valor presente liguido: R$  39.266.000,00

Valor Economico do FII (fair value): R$ 1.632.450.168.00

b) Cenério 2: Com o ajuste pela desvalorizacdo da moeda em funcio do reajuste
anual dos alugueis e com receita financeira sobre as reservas em caixa:

Taxa Interna de Retorno: 8.7% ao ano
Yield on cost: 8.5% ao ano (ano 1)
Valor presente liguido: R$  23.015.000,00

Valor Economico do FII (fair value): R$ 1.616.193.568.00

E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecdes estruturadas
pela Consult em um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em dados fornecidos
pela solicitante e levantamentos de mercado efetuados por nossa equipe técnica. Estes
demonstrativos, estimativas e projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos
em relacdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de aquisicéo e
operacdo, da conjuntura econdmica, entre outras premissas das quais dependem os resultados
projetados.

Desta forma ratificamos que a Consult ndo estd por meio deste relatério fornecendo qualquer
garantia de que os valores aqui contidos sd3o verdadeiros e representam resultados e
performances assegurados. A performance efetiva dos empreendimentos estd sujeita a um
nimero de fatores ndo controldveis pela Consult e pela propria solicitante, incluindo-se
principalmente a conjuntura econdmica, os valores de locagdo, taxas de vacéncia, politica de
impostos e outras varidveis relevantes.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma recomendag¢do de investimento ou
desinvestimento.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

SYLVIO WEY DE ALMEIDA CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGENHEIRO ECONOMISTA
CREA N2 178.878/D CORECON n° 39777
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IV. TERMO DE ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente resumo do laudo, de n©

16.834.001/0612 que se compde de 19 (dezenove) folhas computadorizadas de um sé lado e

rubricadas, sendo a ultima folha datada.

Em anexo:

- Fluxos de caixa anuais projetados

- Fluxos de caixa mensais projetados;

- Pardmetros de mercado para locacdo

Séo Paulo, 31 de agosto de 2012.
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FLUXOS DE CAIXA ANUAIS
PROJETADOS
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