Prospecto Definitivo de Distribuicao Publica de Quotas da Primeira Emissao do

TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ/MF n.° 11.839.593/0001-09

Administracao

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administrador”)
Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown, Rio de Janeiro, RJ

O TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (“Fundo”) est4 realizando a distribuicao publica de 2.000.000 (dois milhdes) de quotas escriturais e
nominativas da sua primeira emissao (“Quotas” e “Primeira Emissao”, respectivamente), a ser realizada no Brasil, sob regime de melhores esforcos de colocacao, em mercado de
balcdo nao organizado, conforme procedimentos previstos na Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo CVM n.° 472/08") e na Instrucdo da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM n.° 400/03"), com preco na data de emissao de
R$100,00 (cem reais) por Quota (“Oferta”), perfazendo o montante total de até:

R$200.000.000,00

ISIN QUOTAS N.° BRTRXLCTF001

A Oferta é coordenada pelo Banco Morgan Stanley S.A., instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.600, 6°
andar e 7° andar (parte), Itaim, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 02.801.938/0001-36 (“Coordenador Lider”), sendo que o Coordenador Lider convidara, em conjunto com o Fundo,
corretoras de valores mobiliarios para participarem da Oferta de Varejo, conforme definida abaixo (em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicoes Participantes da Oferta”).

A emissao, subscricao e integralizacdo das Quotas serao realizadas em conformidade com o disposto no regulamento do Fundo (“Regulamento”).

O Fundo destina-se a realizacao de investimentos imobiliarios de longo prazo, mediante a aquisicdo, direta ou indiretamente, de direitos reais relativos aos imoveis de natureza
comercial, construidos, destinados a operacao de armazéns logisticos, conforme descritos na Secao “Descricao dos Imoveis”, nas paginas 105 a 124 deste prospecto definitivo
("Imoveis” e “Prospecto Definitivo”, respectivamente). Para maiores esclarecimentos e informagoes sobre os investimentos a serem realizados pelo Fundo, vide a Secao “Destinacao
dos Recursos e Politica de Investimentos”, nas paginas 99 a 102 deste Prospecto Definitivo.

O Fundo foi constituido em 16 de abril de 2010 por ato unico do Administrador conforme “Instrumento Particular de Constituicdo do TRX Realty Logistica Renda | Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll”, registrado, em conjunto com seu regulamento, no 5° Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, sob o n.° 776050, em 16 de abril de 2010, em que também foram aprovados (i) o Regulamento; e (ii) a realizagdo da Oferta, conforme retificado em 20 de abril de 2010,
mediante celebracao de “Instrumento Particular de Retificacdo ao Instrumento Particular de Constituicdo do TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento Imobiliario - Fil”.
0 regulamento do Fundo foi posteriormente alterado em (i) 25 de maio de 2010, por meio de “Instrumento Particular de Retificagdo do Instrumento de Constituicio e Alteragdo
do Regulamento do TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento Imobiliario - Fll”, rubricado e assinado pelo Administrador e devidamente registrados no 3° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 26 de maio de 2010, sob n.° 959144; e (ii) 24 de junho de 2010, por meio de
“Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento Imobiliario - Fll”, rubricado e assinado pelo Administrador e
devidamente registrados no 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 24 de junho de 2010, sob n.° 776050
(“Regulamento”). O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, ndo sendo admitido o resgate de suas Quotas, sendo quando da extincdo do Fundo. A
constituicdo do Fundo foi autorizada pela CVM em 17 de maio de 2010, nos termos da Instru¢do da CVM n.° 472/08.

A Oferta foi registrada na CVM em 28 de julho de 2010, sob o n.° CVM/SRE/RFI/2010/015, nos termos da Instrucdo da CVM n.° 472/08 e da Instrucao CVM n.° 400/03.

O investimento no Fundo apresenta riscos para o investidor. Os investidores devem ler atentamente a Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 61 a 76 deste Prospecto
Definitivo. Ainda que o Administrador, o gestor da carteira de investimentos do Fundo (“Gestor”) e a consultora imobiliaria contratada pelo Administrador, em nome do Fundo, com
interveniéncia e anuéncia do Gestor (“Consultora Imobiliaria”) mantenham sistema de gerenciamento de riscos da carteira de investimentos do Fundo (“Carteira”), nao ha garantia de
eliminacao de possibilidade de perdas para o Fundo e, consequentemente, para o investidor. Além disso, qualquer rentabilidade que venha a ser obtida pelo Fundo nao representara
garantia de rentabilidade futura. O Fundo nao conta com garantia do Administrador, do Gestor, da Consultora Imobiliria ou de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC. A Oferta ndo conta com classificacdo de risco. Ainda, ndo ha compromisso ou garantia por parte do Administrador, do Gestor, da Consultora
Imobiliaria, do Coordenador Lider e/ou das demais Instituicoes Participantes da Oferta de que o objetivo de investimento do Fundo sera atingido.

As informac6es contidas neste Prospecto Definitivo estdo em consonancia com o Regulamento, porém ndo o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto
Definitivo quanto do Regulamento, com especial atencéo as clausulas do Regulamento relativas ao objetivo do Fundo, a sua politica de investimentos e a composicao de sua Carteira,
bem como as disposicoes deste Prospecto Definitivo que tratam dos fatores de risco aos quais o Fundo e o investidor est&o sujeitos.

Todo quotista, ao ingressar no Fundo, recebera exemplar do prospecto definitivo do Fundo e do Regulamento, por meio do qual tera ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica
de investimentos, da composicao da Carteira, da taxa de administracao e outros encargos devidos pelo Fundo, dos riscos associados ao seu investimento no Fundo e da possibilidade
de ocorréncia de variacao e perda no patrimonio liquido do Fundo e, consequentemente, de perda, parcial ou total, e até superior, ao capital investido no Fundo.

O registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagoes prestadas ou em julgamento sobre a qualidade do Fundo, bem como
sobre a Oferta e as Quotas a serem distribuidas.

E admissivel o recebimento de reservas para subscricio de Quotas no periodo entre os dias 2 de junho de 2010 e 23 de julho de 2010, sendo certo que ndo foram
admitidas quaisquer reservas no periodo entre 25 de junho de 2010 e 8 de julho de 2010, conforme informado em Aviso ao Mercado publicado em 9 de julho de 2010.
As reservas somente serao confirmadas apés o inicio do periodo de distribuicao.

Néao ha garantias de que o tratamento tributario aplicavel aos quotistas do Fundo, quando da amortizacao e/ou resgate de suas Quotas, sera o mais benéfico dentre
os previstos na legislacao tributaria vigente. Para maiores informacoes sobre a tributacao aplicavel aos quotistas do Fundo e ao Fundo, vide Secao “Tributacdao”, nas
paginas 163 a 165 deste Prospecto Definitivo.

Coordenador Lider

Morgan Stanley

Administrador Gestor Consultora Imobiliaria

OLiverRA TRUST

Custodiante e Escriturador Assessores Juridicos

= ABV

A data deste Prospecto Definitivo é 29 de julho de 2010.
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DEFINICOES

Para fins do disposto neste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes indicados em letra maitscula
neste Prospecto Definitivo, no singular ou no plural, terdo os respectivos significados atribufdos a seguir:

Administrador ou Oliveira Trust

ANBID

ANBIMA

ANDIMA

Anuncio de Encerramento

Anuncio de Inicio

Assembleia Geral

Ativos

Auditor Independente

BACEN

BM&FBOVESPA

Carteira

Central Depositaria
BM&FBOVESPA

CMN

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., sociedade por acdes com sede na cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas,
n.° 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown,
inscrita no CNPJ/MF sob n.° 36.113.876/0001-91.

Associacdo Nacional dos Bancos de Investimento, a qual se
fundiu com a ANDIMA em outubro de 2009, dando origem a
ANBIMA.

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais, resultante da uniao da ANBID e da ANDIMA.

Associacdo Nacional das Instituicdes do Mercado Financeiro, a
qual se fundiu com a ANBID em outubro de 2009 e deu
origem a ANBIMA.

Anuncio de Encerramento da Oferta.
Anuncio de Inicio da Oferta.
Assembleia Geral de Quotistas do Fundo.

Os Imoveis, as Participacdes em Sociedades e os CRI, que
poderdo integrar a Carteira.

PriceWaterhouseCoopers Auditores Independentes, com sede na
cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Francisco
Matarazzo, n.° 1.400, Torre Torino, inscrita no CNPJ/MF sob
n.°61.562.112/0001-20.

Banco Central do Brasil.

BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros,
sociedade por acdes com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n.° 48, 7° andar, inscrita
no CNPJ/MF sob n.° 09.346.601/0001-25.

A carteira de investimentos do Fundo, formada pelos Ativos
e Outros Ativos.

A Central Depositaria, Camara de Compensacdo, Liquidacao e
Gerenciamento de Riscos de Operacdo do Segmento Bovespa
da BM&FBOVESPA.

Conselho Monetario Nacional.




CNPJ/MF
Caodigo Civil
COFINS

Coleta de Intenc¢oes de
Investimento

Consultora Imobiliaria

Contrato de Distribuicao

Contrato de Gestao

Contratos de Adesao

Contratos de Locacao

Coordenador Lider

Corretoras Contratadas

CRI

CSLL

Custodiante

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.
Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social.

Procedimento de coleta de intencdes de investimento realizado
pelo Coordenador Lider exclusivamente junto a Investidores
Institucionais que participem da Oferta Institucional, observado
valor minimo de investimento superior a R$20.000.000,00 (vinte
milhdes de reais), nos termos da regulamentacao aplicavel.

TRX Investimentos Imobilidrios S.A., sociedade por acdes com
sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua dos
Pinheiros, n.° 870, conjunto 251, inscrita no CNPJ/MF sob
n.° 09.358.890/0001-82.

O "Contrato de Coordenacéo e Distribuicao Publica, sob o Regime
de Melhores Esforcos de Colocacao, de Quotas da Primeira Emissao
do TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll”, celebrado entre o Fundo, o Coordenador Lider, a Consultora
Imobilidria e o Gestor, com a BM&FBOVESPA como Parte
Interveniente, o qual estabelece, entre outras, as obrigacdes do
Coordenador Lider como responsavel pela Oferta.

Contrato de gestdo celebrado entre o Fundo e o Gestor.

Contratos de Adesdao ao Contrato de Distribuicdo firmados
pelas Corretoras Contratadas.

Contratos de locacdo dos Imoveis, devidamente identificados
na Secao “Descricdo dos Contratos de Locacdo dos Imoveis”,
nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.

Banco Morgan Stanley S.A., instituicdo financeira com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.600, 6° andar e 7° andar (parte),
inscrita no CNPJ/MF sob n.° 02.801.938/0001-36.

As Corretoras de Titulos e Valores Mobiliarios contratadas pelo
Coordenador Lider para participar da Oferta de Varejo, em
conformidade com os Contratos de Adesao.

Certificados de recebiveis imobilidrios lastreados em créditos
gue sejam vinculados ou decorrentes de contratos de locagéao,
arrendamento ou outorga de direito real de superficie sobre
qualquer dos Imdveis.

Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido.

[tat Unibanco S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade
de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Alfredo Egydio de
Souza Aranha, n.° 100, Torre Olavo Setubal, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 60.701.190/0001-04.




CVM

Data de Liquidacao

Decreto n.° 6.306/07

Dia Util

Escriturador

Estudos de Viabilidade

Fundo

Fundos RF

Gestor

Governo Federal
IBGE

Iméveis

INCC

Imovel 2 Aliancas (DVR Pavuna)

Comissao de Valores Mobiliarios.

Data prevista para liquidacdo das subscricbes das Quotas no
ambito da Oferta, qual seja, o 3° (terceiro) dia util contado a
partir da data de publicacdo do Anuncio de Inicio.

Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado.

Qualquer dia que néo seja (i) sabado ou domingo; (i) dia em
gue os bancos estejam autorizados a fechar na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Sao Paulo; e/ou (iii) feriados nacionais.

[tat Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira com sede
na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.400, 10° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 61.194.353/0001-64.

Os estudos de viabilidade técnica, comercial, econdémica e
financeira referentes aos Imoveis, elaborados em observancia ao
disposto na Instrucao CVM n.° 472/08, os quais contemplam,
dentre outras informacdes, a expectativa de retorno de
investimento nos Imdveis, bem como exposicao clara e objetiva
das premissas adotadas para sua elaboracdo. Os Estudos de
Viabilidade constam do Anexo VIII deste Prospecto Definitivo.

O TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento
Imobilidrio — Fll.

Fundos de investimento das classes “referenciado DI” e “renda
fixa”.

Orbe Investimentos e Participacdes Ltda., com sede na cidade
de S&o Paulo, Estado de Sado Paulo, na Rua dos Pinheiros,
n.° 870, conjunto 252, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.° 04.636.879/0001-13.

Governo da Republica Federativa do Brasil.
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Iméveis de natureza comercial, construidos, destinados a
operacdo de armazéns logisticos, conforme descritos na Secao
“Descricao dos Imdveis”, nas paginas 105 a 124 deste Prospecto
Definitivo, os quais serdo objeto de investimento pelo Fundo.

indice Nacional de Custo da Construcao.

Imével de propriedade da sociedade DVR - Rio
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., localizado na Cidade de
Rio Claro, Estado de Sdo Paulo, Estrada Rio D'Ouro, n° 800,
conforme especificacbes constantes do item “Imdével Imével 2
Aliancas (DVR Pavuna)” na Secdo “Descricdo dos Imoveis”, nas
paginas 115 a 116 deste Prospecto Definitivo.




Imoével Atacadao

Imével B2W e Royalty

Imoével Ceratti

Imoével Iscar

Imoével Luft

Imével Magazine Luiza

Imével de propriedade da sociedade Rebic Comercial Ltda., em
fase de reforma e ampliacdo especialmente para operacdo do
Atacadao Distribuicdo Comércio e Industria Ltda., localizado no
Lote de terras n.° 562/562-A, no encontro da Rua José Alves
Nendo com a Rua Mitsuzo Taguchi, situado na Gleba
Patriménio de Maringa, Municipio e Comarca de Maringa,
Estado do Parand, conforme especificagbes constantes do item
“Imoével Atacaddo” na Secdo “Descricao dos Imoveis”, nas
paginas 122 a 124 deste Prospecto Definitivo.

Imoével de propriedade da sociedade Royalty Empreendimentos
Ltda., localizado na Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Henry Ford, n.° 643, conforme especificacdes constantes
do item “Imoével B2W e Royalty” na Secdo “Descricdo dos
Imoveis”, nas paginas 108 a 110 deste Prospecto Definitivo.

Imovel de propriedade da sociedade BSR Empreendimentos Ltda.,
construido sob medida para Omamori Industria de Alimentos Ltda.
(Ceratti Alimentos), localizado na comarca de Vinhedo, Estado de
Sao Paulo, sobre a gleba de terras denominada “A-1-C”
(destacada de maior porcdo da &rea A-1), na Rodovia Miguel
Melhado Campos (SP-324), Km 79+405,16, lado esquerdo,
conforme especificagdes constantes do item “Iméveis Iscar,
Magna e Ceratti (Vinhedo Business Park)” na Secdo “Descricao
dos Iméveis”, nas paginas 117 a 121 deste Prospecto Definitivo.

Imével de propriedade da sociedade BSR Empreendimentos
Ltda., construido sob medida para a Iscar do Brasil Comercial
Ltda., localizado na comarca de Vinhedo, Estado de Sao Paulo,
sobre a gleba de terras denominada “A-1-E” (destacada de
maior porcdo da area A-1), na Rodovia Miguel Melhado
Campos (SP-324), Km 79+22,35, lado esquerdo, conforme
especificacbes constantes do item “Imdveis Iscar, Magna e
Ceratti (Vinhedo Business Park)” na Secdo “Descricdo dos
Iméveis”, nas paginas 117 a 121 deste Prospecto Definitivo.

Imével de propriedade das sociedades HAKA 05 Participacoes
S.A. (titular do direito de superficie até 01/07/2021) e HAKA
06 Participagbes S.A. (titular da propriedade residual),
construido sob medida para a FBD Distribuidora Ltda. e
localizado em um loteamento industrial denominado “Poélo
Industrial Jandira II”, conforme especificacdes constantes do
item “Imovel Luft” na Secdo “Descricao dos Imoveis”, nas
pdaginas 105 a 108 deste Prospecto Definitivo.

Imével de propriedade da sociedade HB Empreendimentos
Imobilidrios Ltda., construido sob medida para o Magazine
Luiza S.A., localizado na Cidade de Navegantes, Estado de
Santa Catarina, na Rodovia BR 470, n.° 5.080 Lote area A,
conforme especificagdes constantes do item “Imével Magazine
Luiza” na Secdo “Descricao dos Imoveis”, nas paginas 110 a
112 deste Prospecto Definitivo.




Imével Magna

Imével Marbel e Whirpool

Instituicoes Participantes da
Oferta

Instrucao CVM n.° 400/03
Instrucao CVM n.° 472/08
Instru¢cao CVM n.° 476/09

Instrucao Normativa SRF n.° 25/01

Instrumentos de Alteracao

Instrumento de Retificacdo

Imével de propriedade da sociedade BSR Empreendimentos
Ltda., construido sob medida para a Magna Clousures do Brasil
Servicos e Produtos Automotivos Ltda., localizado na comarca
de Vinhedo, Estado de Sdo Paulo, sobre a gleba de terras
denominada “A-1-B” (destacada de maior porcdo da area A-1),
na Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324), Km 79+558,85,
lado esquerdo, conforme especificacdes constantes do item
“Imdveis Iscar, Magna e Ceratti (Vinhedo Business Park)” na
Secao “Descricdo dos Imodveis”, nas paginas 117 a 121 deste
Prospecto Definitivo.

Imével de propriedade da sociedade Rio Claro Patrimonial e
Assessoria Ltda., localizado na Cidade de Rio Claro, Estado de
Séo Paulo, Rodovia Fausto Santomauro (SP 127) Km 0,5,
conforme especificagdes constantes do item “Imével Magazine
Luiza” na Secdo “Descricao dos Imoveis”, nas paginas 110 a
112 deste Prospecto Definitivo.

O Coordenador Lider e as Corretoras Contratadas.

Instrucdo da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

Instrucdo da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

Instrugdo da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009.
Instrucdo Normativa da SRF n.° 25, de 06 e marco de 2001.

Instrumento Particular de Retificacdo do Instrumento de
Constituicao e Alteracdo do Regulamento do TRX Realty Logistica
Renda | Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll, datado de 25 de
maio de 2010, e o Instrumento Particular de Alteracdo do
Regulamento do TRX Realty Logistica Renda | Fundo de
Investimento Imobilidrio — Fll, datado de 24 de junho de 2010,
ambos rubricados e assinados pelo Administrador, por meio dos
quais foram aprovadas alteracdes ao Regulamento, devidamente
registrados, respectivamente, (i) no 3° Oficio de Registro de Titulos
e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, sob o n.° 959144, em 26 de maio de 2010; e (i) no
5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n.° 776050, em 24 de
junho de 2010.

Instrumento Particular de Retificacdo ao IPC, datado de 20 de
abril de 2010, rubricado e assinado pelo Administrador, em
gue foram contempladas informacoes detalhadas sobre os
termos e condicoes da Oferta, bem como aprovado o inteiro
teor do Regulamento, apés determinados aprimoramentos
realizados pelo Administrador em beneficio da consisténcia e
precisdo das caracteristicas do Fundo, devidamente registrado
no 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n.° 776439, em
20 de abril de 2010.




Investidores Institucionais

Investidores Nao-Institucionais

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IPC

IRPJ

Lei de Incorporacao
Lei de Locacao

Lei n.° 8.668/93

Lei n.° 8.981/95

Lei n.° 9.779/99

Lei n.° 11.033/04

Lei n.° 12.024/09
LFT

Locatarios

Pessoas juridicas com domicilio no Brasil ou no exterior, fundos
de investimento, clubes de investimento, carteiras administradas,
fundos de pensdo, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira de
titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na
BM&FBOVESPA, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacdo. Os Investidores Institucionais
poderdo, dependendo do valor do seu investimento em Quotas
do Fundo no ambito da Oferta, participar da Oferta de Varejo
ou da Oferta Institucional. Um mesmo Investidor Institucional
ndo podera participar, simultaneamente, da Oferta de Varejo e
da Oferta Institucional.

Pessoas fisicas, observados, para tais investidores, o valor
minimo para Pedido de Reserva de R$10.000,00 (dez mil
reais), ou seja, 100 (cem) Quotas, e o valor maximo de
investimento de R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) no
ambito da Oferta de Varejo.

Imposto sobre Operagdes de Cambio.

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, registrado no
5° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n.° 776050, em
16 de abro de 2010.

Imposto de Renda Pessoa Juridica.

Lei n.° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, conforme alterada.
Lei n.° 8.245, de 18 de outubro 1991, conforme alterada.

Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

A Lein.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada.

Lei n.°9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 1999, conforme
alterada.

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

Letras Financeiras do Tesouro, emitidas pelo Tesouro Nacional.
Os locatarios dos Imodveis, conforme identificados na Secao
“Descricdo dos Contratos de Locacdo dos Imdveis”, nas

paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo, os quais sao
partes nos Contratos de Locacao.




Montante Minimo

Novos Ativos

Oferta

Oferta de Varejo

Oferta Institucional

Opcao de Lote Suplementar

Opcao de Quotas Adicionais

Outros Ativos

Pais de Baixa ou Nula Tributacao

O montante minimo de R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de
reais) a ser obtido com a subscricdo e integralizacdo de
800.000 (oitocentas mil) Quotas objeto da Oferta, e a partir do
gue o Fundo podera iniciar suas atividades.

Novos empreendimentos imobilidrios nos quais o Fundo
poderd investir, conforme venha a ser aprovado pela
Assembleia Geral, nos termos dos itens “Do Objeto e da

Politica de Investimentos”, “Da Administracdo”, e "“Da
Assembleia Geral”, da Secdo “O TRX Realty Logistica Renda |
Fundo de Investimento Imobilidario — FlI”, e do item

“Destinacao dos Recursos” da Secdo “Destinacdo dos Recursos
e Politica de Investimentos”, nas paginas 79 a 91 e 99 a 100,
respectivamente, deste Prospecto Definitivo, os quais serao
direitos reais vinculados a imoéveis de natureza comercial,
construidos, destinados a operacdo de armazéns logisticos.
Uma vez aprovados pela Assembleia Geral, os Novos Ativos
serdo considerados, para os fins dos Prospectos e do
Regulamento, como Ativos, nas categorias Imoveis,
Participacdes em Sociedades e CRI.

A distribuicdo publica de Quotas da Primeira Emissao do Fundo
objeto deste Prospecto Definitivo, a qual serd realizada por
meio (i) da Oferta de Varejo, e (ii) da Oferta Institucional.

A Oferta de Quotas destinada a Investidores Nao-Institucionais
e a Investidores Institucionais, observados os valores minimo e
maéaximo de Pedido de Reserva de R$10.000,00 (dez mil reais) e
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), respectivamente.

A Oferta de Quotas destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais, observado valor minimo de investimento
superior a R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).

Opcao que o Administrador, podera conceder ao Coordenador
Lider, de distribuicdo das Quotas do Lote Suplementar, a ser
exercida pelo Coordenador Lider, apds consulta e concordancia
prévia do Administrador, uma vez concluidos o Periodo de
Reserva e o processo de Coleta de Intencdes de Investimento,
exclusivamente para atender a excesso de demanda que vier a
ser constatado pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo
24 da Instrucdo CVM n.° 400/03.

Opcdo do Administrador, com a prévia concordancia do
Coordenador Lider, de aumentar a quantidade das Quotas
originalmente oferecidas, em montante equivalente as Quotas
Adicionais, uma vez concluidos o Periodo de Reserva e o
processo de Coleta de Intencdes de Investimento, nos termos
do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM n.° 400/03.

As LFT, e/ou as quotas de Fundos RF.

Pais que ndo tribute a renda ou capital, ou que tribute a renda
a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento).




Participacoes em Sociedades

Pedidos de Reserva

Periodo de Negociacao

Periodo de Reserva

Periodo de Reserva das Pessoas
Vinculadas

Pessoa Vinculada

Quotas ou a¢des de emissao de sociedades, cujo Unico ativo ou
ativos preponderantes seja(m) o(s) Imével(is).

Pedidos de reserva de Quotas objeto da Oferta de Varejo que
devem ser realizados pelos Investidores Nao-Institucionais e
pelos Investidores Institucionais que decidam participar da
Oferta de Varejo, observados os valores minimo e maximo de
Pedido de Reserva de R$10.000,00 (dez mil reais) e
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), respectivamente. Os
Pedidos de Reserva deverdo ser realizados durante o Periodo
de Reserva, junto a uma Unica Corretora Contratada, mediante
o preenchimento de formulario especifico, nos prazos e
procedimentos descritos neste Prospecto Definitivo.

Periodo que engloba a negociacdo entre o Fundo e os
proprietarios dos Ativos, até que sejam cumpridas as eventuais
condigdes de fechamento e pagos, pelo Fundo, os precos de
aquisicdo de cada um dos Ativos. Este periodo ndo podera ser
superior a 180 (cento e oitenta) dias contados (i) da data em que
o Fundo entrar em funcionamento, nos termos do artigo 2°,
paragrafo 1°, do Regulamento; ou (i) da data de encerramento
de oferta para distribuicdo de novas emissbes de quotas do
Fundo, posteriores a Primeira Emissdo de Quotas do Fundo; ou,
conforme aplicavel, (iii) da data de alienacdo de Ativos e até a
data de aquisicio dos Novos Ativos, apds aprovacdo da
Assembleia Geral, conforme disciplinado no artigo 2°, paragrafo
2°, do Regulamento, e nos termos do item “Do Objeto e da
Politica de Investimentos” da Secdo “O TRX Realty Logistica
Renda | Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl”, e do item
“Destinacao dos Recursos” da Secao “Destinacao dos Recursos
e Politica de Investimentos”, nas paginas 79 a 81 e 99 a 100,
respectivamente, deste Prospecto Definitivo.

Periodo compreendido entre 2 de junho de 2010 e 23 de julho
de 2010, sendo certo que ndo foram admitidos quaisquer
Pedidos de Reserva no periodo entre 25 de junho de 2010 e
8 de julho de 2010. Durante o Periodo de Reserva, os
Investidores Nao-Institucionais e os Investidores Institucionais
poderdo realizar o Pedido de Reserva no ambito da Oferta de
Varejo, observados os valores minimo e maximo de Pedido de
Reserva de R$10.000,00 (dez mil reais) e R$20.000.000,00
(vinte milhdes de reais), respectivamente.

Periodo destinado ao recebimento dos Pedidos de Reserva
realizados pelas Pessoas Vinculadas, compreendido entre 2 e
14 de junho de 2010, cujo encerramento precede a data de
encerramento do procedimento de Coleta de Intengbes de
Investimento em, pelo menos, 7 (sete) Dias Uteis.

Qualquer pessoa que seja (i) administrador ou acionista
controlador do Administrador, (i) administrador ou controlador de
Instituicdo Participante da Oferta, (jii) vinculada a Oferta, ou (iv) os
respectivos  cbnjuges ou  companheiros,  ascendentes,
descendentes e colaterais até o segundo grau de parentesco com
cada uma das pessoas referidas nos itens (i), (ii) ou (iii) acima.
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PIS

Politica de Investimentos

Preco de Emissao

Primeira Emissao
Prospecto Definitivo
Prospecto Preliminar

Prospectos

Quantidade Maxima de Quotas
da Oferta de Varejo

Quantidade Maxima de Quotas
da Oferta Institucional

Quotas

Quotas Adicionais

Quotas do Lote Suplementar

Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social.

A politica de investimentos do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e no item “Do Objeto e Da Politica de
Investimentos” da Secdo “O TRX Realty Logistica Renda |
Fundo de Investimento Imobilidrio — FIlI”, e do item “Politica de
Investimentos” da Secdo “Destinacdo dos Recursos e Politica
de Investimentos”, nas paginas 79 a 81 e 100 a 116,
respectivamente, deste Prospecto Definitivo.

Corresponde ao preco a ser pago pelos investidores para
aquisicdo de cada Quota da Primeira Emisséo do Fundo no
ambito da Oferta, a saber, R$100,00 (cem reais) por Quota.

Primeira emissdo de Quotas.
O prospecto definitivo da Oferta.
O Prospecto Preliminar da Oferta.

Este Prospecto Definitivo e o Prospecto Preliminar, referidos em
conjunto.

O montante de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) e de,
no maximo, 100% (cem por cento) das Quotas objeto da
Oferta, o qual serd destinado prioritariamente a distribuicao
publica a Investidores Nao-Institucionais e a Investidores
Institucionais no ambito da Oferta de Varejo, observados os
valores minimo e maximo de Pedido de Reserva de
R$10.000,00 (dez mil reais) e R$20.000.000,00 (vinte milhdes
de reais), respectivamente.

O montante de, no maximo, 50% (cinquenta por cento) das
Quotas objeto da Oferta, o qual serd destinado prioritariamente a
distribuicdo publica exclusivamente a Investidores Institucionais no
ambito da Oferta Institucional, observado valor minimo de
investimento superior a R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).

As quotas escriturais e nominativas da Primeira Emissao do
Fundo, representativas de seu patriménio.

As Quotas que poderao ser acrescidas a quantidade de Quotas
originalmente objeto da Oferta, em caso de exercicio de Opcdo
de Quotas Adicionais, a critério do Administrador, mas sujeita
concordancia prévia pelo Coordenador Lider, as quais poderao
corresponder a até 20% (vinte por cento) da quantidade de
Quotas originalmente objeto da Oferta.

As Quotas que poderao ser acrescidas a quantidade de Quotas
originalmente objeto da Oferta, em caso de exercicio de Opcéo
de Lote Suplementar eventualmente proposta pelo
Administrador e aceita pelo Coordenador Lider, as quais
poderdo corresponder a até 15% (quinze por cento) da
guantidade de Quotas originalmente objeto da Oferta.
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Quotistas

Quotistas Qualificados

Regulamento

Rentabilidade Alvo

Resolucao CMN n.° 2.689/00

Roadshow

SECOVI

SRF

Taxa de Administracao

Titulares de Quotas.

Para os fins da Secdo “Tributacdo”, nas paginas 163 a 165
deste Prospecto Definitivo, os Quotistas residentes e
domiciliados no exterior, que aportarem recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolucgo CMN
n.° 2.689/00.

O Regulamento do Fundo.

9,5% (nove inteiros e cinco décimos por cento) ao ano sobre o
valor integralizado pelos Quotistas no ambito da Oferta,
corrigido anualmente pela inflacdo, considerando-se os Ativos
e a situacdo macroecondmica existente quando da colocagao
das Quotas.

Resolucdo do CMN n.° 2.689, de 26 de janeiro de 2000,
conforme alterada.

Apresentacdes aos potenciais Investidores Institucionais no
ambito da Oferta Institucional, de acordo com o cronograma
estimado da Oferta contemplado no item “Cronograma
Indicativo da Oferta” da Secdo “Termos e Condicbes da
Oferta”, na pagina 54 deste Prospecto Definitivo.

Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e
Administracao de Imdveis Residenciais e Comerciais de Sao Paulo.

Secretaria da Receita Federal.

A taxa devida ao Administrador e ao Gestor, calculada e paga
nos termos do Regulamento do Fundo e do item “Da
Administracdo” da Secdo “O TRX Realty Logistica Renda |
Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll”, nas paginas 81 a 88
deste Prospecto Definitivo.
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CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO
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CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto Definitivo inclui expectativas de retorno, estimativas e declaracdes acerca do futuro,
inclusive nas Secbes “O TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl”,
“Destinacdo dos Recursos e Politica de Investimentos” e “Visdo Geral do Setor Imobiliario”, nas
paginas 79a 96,99 a 116 e 151 a 160, respectivamente, deste Prospecto Definitivo.

As expectativas de retorno, estimativas e declaracoes futuras tém por embasamento, em grande parte,
as expectativas atuais e estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou possam
potencialmente vir a afetar os negécios e resultados do Fundo. Embora se acredite que estas
estimativas e declaracdes futuras encontram-se baseadas em premissas razodaveis, estas estimativas e
declaragdes estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e sao feitas com base nas
informacdes de que se dispde atualmente. As expectativas de retorno, estimativas e declaracdes futuras
podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo, mas nao se limitando a:

Intervengbes governamentais, resultando em alteragdo na economia, tributos, tarifas ou
ambiente regulatoério no Brasil;

Alteracdes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobilidrio e fatores demogréficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisicdo e locacdo de imoéveis;

Alteracbes nos precos praticados no mercado imobiliario, nos custos estimados em orcamento,
na demanda por locacdo e compra de imoveis;

Capacidade do Fundo de implementar a Politica de Investimentos com sucesso;

Capacidade do Fundo de encontrar Novos Ativos, além dos Imdveis, caso se faca necessario ao
longo do prazo de funcionamento do Fundo;

Capacidade do Fundo de identificar locatarios e parceiros e negociar parcerias bem sucedidas
no ambito da consecucdo de suas atividades;

Capacidade do Fundo de manter as locagdes dos Imoveis;

Atratividade, retorno e liquidez dos Ativos;

Alteracbes da conjuntura econémica, da politica e de negocios no Brasil, inclusive dos indices
de crescimento econémico, nivel de desemprego, crescimento populacional e confianca do
consumidor, além de flutuacdes nas taxas de cambio, de juros ou de inflagao;

Os efeitos da crise econdmica e financeira internacional no Brasil;

Capacidade de o Fundo e seus parceiros obterem mao de obra, produtos, materiais e servicos
de fornecedores sem interrupgdo e a pregos razoaveis;

Obtencao de licencas e autorizacdes governamentais que eventualmente sejam necessarias
para as construcoées em que o Fundo esteja envolvido;

Capacidade de acessar o mercado de capitais em condicoes favoraveis; e

Outros fatores de risco apresentados na Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 61 a 76 deste
Prospecto Definitivo.
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As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera” e
palavras similares tém por objetivo identificar estimativas e expectativas. Tais estimativas e expectativas
referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que nao se pode assegurar que serdo
atualizadas ou revisadas quaisquer dessas estimativas em razdo da disponibilizacdo de novas
informacoes, de eventos futuros ou de quaisquer outros fatores. Estas estimativas envolvem riscos e
incertezas e ndo consistem em garantia de um desempenho futuro do Fundo, sendo que os reais
resultados do Fundo ou o desenvolvimento de suas atividades podem ser substancialmente diferentes
das expectativas descritas nas estimativas e declaracdes futuras. Tendo em vista os riscos e incertezas
envolvidos, as estimativas, expectativas e declaracdes acerca do futuro constantes deste Prospecto
Definitivo podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros do Fundo podem diferir
substancialmente das expectativas dos prestadores de servicos do Fundo, das partes envolvidas na
Oferta e dos investidores. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas
estimativas e expectativas e declaracdes futuras para tomar uma decisao de investimento no Fundo.

16



3. APRESENTACAO DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA
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APRESENTACAO DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA
O Coordenador Lider
Banco Morgan Stanley S.A.

O Morgan Stanley, entidade constituida de acordo com as leis de Delaware, Estados Unidos, com sede
em Nova lorque, Estados Unidos, foi fundado nos Estados Unidos como banco de investimento em
1935. Em meados de 1971 ingressou no mercado de sales & trading, e estabeleceu uma area dedicada
a fusdes e aquisicdes. Em 1984, o Morgan Stanley passou a oferecer o servico de corretagem prime.

Em 1986, abriu seu capital no New York Stock Exchange NYSE. Em 1997, uniu-se com a Dean Witter,
Discover & Co., originando uma das empresas globais lideres no mercado de securities, asset
management e credit services. Em 2008, tornou-se um bank holding company e estabeleceu uma
alianca estratégica com o Mitsubishi UFJ Group. Em 2009, formou uma joint venture com Smith
Barney, combinando seus negdcios de wealth management.

Atualmente o Morgan Stanley atua nas areas de (i) institutional securities que engloba servicos de
captacdo de recursos; de assessoria financeira, incluindo fusdes e aquisicOes, reestruturacoes, real
estate e project finance; empréstimos corporativos; assim como atividades de venda, negociacao,
financiamento e formacdo de mercado em valores mobilidrios de renda fixa e varidvel, e produtos
relacionados, incluindo cambio e commodities; (ii) global wealth management group que engloba
servicos de corretagem e assessoria em investimento; planejamento financeiro; crédito e produtos de
financiamento; gestdo de caixa; e servicos fiduciarios; e (iii) asset management englobando produtos e
servicos globais em investimentos em renda variavel, renda fixa, e investimentos alternativos; incluindo
fundos de hedge, fundos de fundos, e merchant banking, por meio de mais de 50 escritérios
estrategicamente posicionados ao redor do globo. Em 31 de marco de 2010, o Morgan Stanley
apresentou patriménio liquido de US$55.179 milhdes e ativos totais no valor de US$819.719 milhoes.

Em 1997, Morgan Stanley estabeleceu um escritério permanente no Brasil, em S&o Paulo, e em 2001
fortaleceu sua posicao no Pais ao constituir o Banco Morgan Stanley S.A. e a Morgan Stanley Corretora
de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. O Banco Morgan Stanley S.A. é um banco multiplo devidamente
autorizado pelo Bacen com carteiras comercial, de investimento e cdmbio. O Banco Morgan Stanley
S.A. é uma subsidiaria indiretamente controlada pelo Morgan Stanley. Atualmente o Banco Morgan
Stanley S.A. desenvolve principalmente as atividades de banco de investimento, renda variavel, renda
fixa e cdmbio no Brasil.
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PERFIL DOS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO
O Administrador
Breve Histérico

Em maio de 1991, o Administrador, Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., foi
adquirida pelos atuais controladores, com objetivo especifico de dar continuidade aos 22 (vinte e dois)
anos de trabalho dedicados ao mercado de capitais, em especial ao mercado primario e secundario de
valores mobiliarios.

A evolucdo da empresa levou a prestacdo de outros servicos ligados a esta atividade, destacando-se o
de agente fiduciario, trustee em operacoes estruturadas de securitizacdo de recebiveis, administrador
de fundos de investimento e consultor na estruturacao e reestruturacao de emissdes de debéntures.

Estrutura e Administracao

O Administrador é administrado diretamente por seus controladores, quais sejam: Mauro Sergio de
Oliveira, Cesar Reinaldo Leal Pinto, José Alexandre Costa de Freitas e Alexandre Lodi de Oliveira, 0s
guais fazem parte da equipe permanente de mais de 80 (oitenta) profissionais dedicados as atividades
de agente fiduciario, trustee em opera¢des de securitizacdo de recebiveis e administrador de fundos de
investimento em condominio aberto ou fechado, notadamente fundos imobilidrios e fundos de
investimento em direitos creditérios.

Ha 12 (doze) anos o Administrador submete-se ao processo de classificacao de risco realizado pela SR
Rating, tendo sido mantida em 2009 a nota de longo prazo “AAbr”.

Administracdo de Fundos de Investimento
O Administrador tem experiéncia de mais de 12 (doze) anos na administracao de fundos de investimento.

Atualmente, o Administrador administra fundos de investimento de patriménio liquido superior a
R$5,0 bilhdes, encontrando-se entre as 25 (vinte e cinco) maiores administradores de recursos em
fundos de investimento do pais.

O Gestor

O Gestor, Orbe Investimentos e Participacdes Ltda., foi constituido em 2002, a partir da unido de
profissionais do mercado financeiro, consultoria estratégica e financas corporativas. O Gestor é uma
empresa diferenciada de gestdo de investimentos, especializada e focada em investimentos de longo
prazo através de participagdes em empresas.

O Gestor realiza a gestao de diversos fundos de investimento no mercado brasileiro, dentre os quais
figuram o TRX 1 Fundo de Investimento em Participacdes, o TRX Realty Il Fundo de Investimentos em
Participacdes e o TRX Realty Ill Fundo de Investimento em Participagoes.

O Gestor atua em 3 (trés) segmentos principais (i) investimentos no mercado aciondario; (ii)
investimentos em private equity, e (iii) investimentos no mercado imobilidrio para o segmento
corporativo. Os fundos de investimento geridos pela Orbe Investimentos e Participacdes Ltda. contam,
nesta data, com ativos em valor estimado de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).

No segmento de investimentos no mercado imobiliario, o foco do Gestor consiste na andlise profunda
e aproximacdo extrema com as empresas atuantes no Brasil, em busca de oportunidades de
desmobilizacdo de ativos imobilidrios bem como de novos projetos e demandas de expansdo. Dessa
forma, o Gestor também oferece produtos que possam auxiliar os administradores destas empresas a
operacionalizar operacées comumente denominadas de Built to Suit e Sale and Lease Back.
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Vale destacar que o Gestor é uma sociedade autorizada a realizar as atividades de administracdo de
carteiras de valores mobiliarios pela CVM, ndo atuando, por esta razéo, na construcdo imobiliaria, ou
seja, na construgao propriamente dita.

Nas suas atividades de gestdo de carteiras de investimentos, o Gestor utiliza técnicas de vanguarda na
prospeccdo e analise de investimentos, com participacdo ativa tanto nos processos decisérios, quanto
na busca de criacdo de valor nas companhias investidas.

Sao socios do Gestor desde a sua constituicdo:

e Fabio Figueiredo Carvalho — responsavel pela area de analise de investimentos e gestdo de
fundos de investimento desde 2003. Administrador de empresas formado pela Universidade
Presbiteriana Mackenzie, conta com MBA em gestdo financeira e atuarial pela FEA-USP. Possui
14 (quatorze) anos de experiéncia no mercado financeiro, com atuagdo na gestdao de
investimentos de renda varidvel. Ocupou durante diversos anos posicdes executivas de
relevancia na FAMA Investimentos. £ membro da Associacdo dos Analistas e Profissionais de
Investimento do Mercado de Capitais — APIMEC e do IBGC - Instituto Brasileiro de Governanca
Corporativa.

e Fernando Camargo de Carvalho Luiz — responsavel pela gestdo de fundos de investimento e
relacionamento institucional. Engenheiro civil formado pela Universidade Presbiteriana
Mackenzie, com pés-graduacdo pela FGV/SP. Ocupou relevantes posi¢cdes no banco de atacado
no Unibanco — Unido de Bancos Brasileiros S.A., na area de banco de atacado e na divisdo de
investment banking do Unibanco — Unido de Bancos Brasileiros S.A. Atuou na area de gestdo
de recursos do ABN-Amro Bank, tendo adquirido, anteriormente, experiéncia na divisdo de
asset management do mesmo ABN-Amro Bank estruturando fundos de investimentos.
Fundador e ex-presidente do “Carteira Facil”, companhia voltada para o desenvolvimento de
sistemas de administracdo de portfélios especializada em middle markets. Autor do livro
"“Impacto Digital — influéncia da internet na economia, mercado de capitais e administracdo de
empresas”. Membro da Associacdo dos Analistas e Profissionais de Investimento do Mercado
de Capitais — APIMEC.

e Flavio José Rissato Adorno Adorno — analista e responsavel pela participacdo dos fundos de
investimento nas empresas investidas, bem como, desde 2003, responsavel pela estratégia de
investimento, administracao de riscos e compliance dos fundos de investimento. Administrador
de empresas formado pela FGV/SP, trabalhou para a renomada consultoria de estratégia
Bain & Co. Tem artigos publicados em congressos académicos nacionais e internacionais
promovidos na EAESP/FGV, além de ser membro do IBGC — Instituto Brasileiro de Governanca
Corporativa.

Em dezembro de 2007, o Gestor celebrou uma parceria com a sociedade Tamiz Engenharia Ltda. que
resultou na criacdo da Consultora Imobilidria, a qual foi contratada pelo Fundo para prestar servicos de
consultoria imobiliaria.

O Gestor designou o Sr. Fernando Camargo Luiz como responsavel por esclarecer quaisquer duvidas
e/ou prestar informacdes adicionais sobre o Fundo.

Orbe Investimentos e Participa¢oes Ltda:
Rua dos Pinheiros, n.° 870, Conjuntos 251 e 252
Séo Paulo — SP

At.: Sr. Fernando Camargo Luiz

Tel.: (11) 3465-5603

Fax.: (11) 3465-5601

E-mail: fernando@orbeinvestimentos.com
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A Consultora Imobiliaria

A Consultora Imobilidria, TRX Investimentos Imobiliarios S.A., foi criada em 2007, como resultado de
uma joint venture do Gestor e a Tamiz Engenharia Ltda., incorporadora e construtora com mais de 15
(quinze) anos de experiéncia no mercado imobilidrio, apresentando especial conhecimento na gestao
ativa de portfélios imobilidrios e na identificacdo de regides com potencial de valorizacdo. A Consultora
Imobilidria, TRX Investimentos Imobilidrios S.A., atua no setor de terceirizacdo de ativos imobilidrios
corporativos, por meio da estruturacao de operacdes de Built to Suit (imoéveis desenvolvidos sob medida
para atender as necessidades de expansao imobilidria de grandes empresas), Sale-and-Lease-Back
(aquisicdo do ativo da empresa e sua concomitante locacdo para o antigo proprietario) ou
incorporacdes de imdveis comerciais.

A Consultora Imobiliaria tem por objeto a consultoria e administracao de bens imdveis, préprios ou de
terceiros, bem como a anélise econémica e financeira de ativos imobilidrios em geral, realizacdo de
investimentos em projetos imobiliarios, a compra e venda, o arrendamento e locagdo de bens imoveis e
a participacao em outras sociedades como socia, quotista ou acionista.

O objetivo da Consultora Imobilidria é criar ferramentas para investimentos de longo prazo no setor
imobilidrio corporativo, visando gerar aos seus clientes retornos consistentes e com baixa volatilidade. A
Consultora Imobilidria tem como foco de atuacdo investir em imoveis corporativos nas areas de
logistica, varejo e de edificios comerciais preferencialmente monousudrios, sempre com contratos de
locacao de longo prazo celebrados sob a forma de “contratos atipicos”.

A Consultora Imobilidria designou o Sr. Luiz Augusto F. do Amaral como responsavel por esclarecer
quaisquer duvidas e/ou prestar informacoes adicionais sobre o Fundo.

TRX Investimentos Imobiliarios S.A.
Rua dos Pinheiros, n.° 870, Conjunto 251
Sao Paulo - SP

At.: Sr. Luiz Augusto F. do Amaral

Tel.: (11) 3465-5640

Fax.: (11) 3465-5641

E-mail: luiz@trx.com.br
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Principais Operac6es Realizadas pela Consultora Imobiliaria

O gréfico abaixo apresenta os principais eventos da histéria da Consultora Imobilidria, a TRX

Investimentos Imobilidrios S.A.:
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Objeto: construcdo de Centro de Distribuicdo e Logistica da AMBEV, situado no Municipio de Santa
Luzia, no Estado de Minas Gerais, regido metropolitana da Cidade de Belo Horizonte, no Estado de

Minas Gerais.

Relacionamos abaixo os principais pontos da operacdo com a AmBev:

e Valor do investimento: R$27.000.000,00

e Celebracao de Contrato de Locacéo pelo prazo de 180 meses, no valor de R$214.616,00 por més

e Valor da divida: R$21.000.000,00

e Valor do ativo: R$30.000.000,00 (vinculado ao Orbe TRX Realty | FIC FIM)

e Lucro esperado: 14% ao ano

e Prazo da operacdo: 15 anos
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Luft — Maio de 2009

Objeto: construcao de Centro de Distribuicdo da Luft Foods, empresa do grupo Luft Logistics, voltado
ao atendimento e a prestacao de servicos logisticos a empresas do setor alimenticio.

Relacionamos abaixo os principais pontos da operacdo com a Luft:

Valor do investimento: R$18.000.000,00

Celebracao de Contrato de Locacao pelo prazo de 132 meses, no valor de R$180.630,00 por més
Valor da divida: R$14.000.000,00

Valor do ativo: R$21.000.000,00 (vinculado ao Orbe TRX Realty | FIC FIM)

Lucro esperado: 16% ao ano

Prazo da operacdo: 11 anos

Oi (Telemar) — Marco de 2009

Objeto: construcao de imoével em Fortaleza, no Estado do Ceara, para o desenvolvimento de projetos da Oi.

Relacionamos abaixo os principais pontos da operacdo com a Oi:

Valor do investimento: R$13.000.000,00

Valor da divida: R$11.000.000,00

Valor do ativo: R$14.750.000,00 (vinculado ao FIP TRX Realty IV)
Retorno esperado: 150%

Prazo médio: 3 meses

Prazo da operacao: 10 anos

Carglass — Agosto de 2008

Objeto: construcdo de imoével em Alphaville, no Estado de Sdo Paulo, para o desenvolvimento de
projetos da Carglass, que ¢ lider mundial no segmento de troca e reparo de vidros automotivos, com
um significativo market share no mercado brasileiro equivalente a 80% (oitenta por cento).

Relacionamos abaixo os principais pontos da operacdo com a Carglass:

Valor do investimento: R$10.000.000,00

Celebracao de Contrato de Locacao pelo prazo de 120 meses, no valor de R$108.000,00 por més
Valor da divida: R$7.800.000,00

Valor do ativo: R$12.500.000,00 (vinculado ao FIP TRX Realty IV)

Retorno esperado: 105%

Prazo médio: 7 meses

Prazo da operacao: 10 anos

27



Visao Geral da Estrutura Interna da Consultora Imobiliaria

A Consultora Imobilidria esta estruturada em trés areas distintas: investimentos, imobilidria e suporte. A
area de investimentos é a responsavel pela estruturacdo de produtos, a area imobilidria efetua a
prospeccdo e concepcdo dos negdécios imobilidrios, onde os recursos sao alocados, e a area de suporte
cuida de toda a estrutura operacional e processos de qualidade da empresa.

A drea de investimentos possui ferramentas que atendem tanto a demanda de clientes que buscam
formacéo de patriménio, quanto a de clientes que tem como foco a formacéo de renda proveniente de
contratos de locacéo.

No segmento de formacédo patrimonial encontram-se atualmente quatro fundos de investimento, para
os quais a Consultora Imobilidria presta servicos de consultoria imobilidria, cujo objetivo é formar a
melhor correlacdo entre maior volume de patriménio imobilidrio com menor quantidade de capital
investido. As operagbes realizadas por estes fundos de investimento envolvem a securitizacdo de
valores decorrentes de contratos de locacao atipicos celebrados com empresas de primeira linha.

Os recursos aportados nestes fundos de investimento sdo destinados a aquisicdo de terrenos,
desenvolvimento de projetos e realizacdo de obras. Os fundos de investimento em referéncia sdo: (i) Orbe
TRX Realty | FIC FIM, fundo constituido em fevereiro de 2008 sob a forma de condominio aberto, que
possui atualmente aproximadamente R$35 milhdes em recursos e R$53 milhdes em ativos imobiliarios,
apresentando uma rentabilidade de 36,24% ao ano para os Ultimos doze meses, (i) FIP TRX Realty II,
fundo constituido em agosto de 2009 sob a forma de condominio fechado e exclusivo, que possui
atualmente aproximadamente R$20 milhdes em recursos, (iii) FIP TRX Realty Ill, fundo constituido em
outubro de 2009 sob a forma de condominio fechado e exclusivo, que possui atualmente
aproximadamente R$500 milhdes em recursos e R$40 milhdes em ativos imobilidrios, (iv) FIP TRX Realty
IV, fundo em fase de constituicdo sob a forma de condominio fechado e exclusivo, que possui atualmente
aproximadamente R$20 milhdes. A rentabilidade apresentada no item (i) acima refere-se ao periodo de
fevereiro de 2009 a janeiro de 2010.

A partir das operacdes de Built to Suit, a TRX Realty também origina produtos de investimentos de
renda, pois a antecipacao dos recebiveis se da pela emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios —
CRI e Cédulas de Créditos Imobiliarios — CCl.

A &rea imobilidria tem como foco prospectar e desenvolver operacdes performadas de Built to Suit e
Sale Lease Back, bem como identificar e consolidar oportunidades para a concepcdo de
empreendimentos logisticos. A Consultora Imobiliaria tem uma trajetéria de sucesso com clientes de
grande porte, pois a sociedade possui um rigido controle de custos, combinacdo de experiéncia em
construcao e financeira, inexisténcia de passivos, entre outros pontos.

A atuacdo da Consultora Imobilidria é realizada por meio de 3 pilares: (i) governanca corporativa, pela
qual sdo sempre valorizadas e priorizadas as companhias com as melhores praticas, e por meio da qual
a prépria Consultora Imobilidria divulga informacoes e relatérios de gestdo mensais e padronizados;
(i) monitoramento constante dos seus ativos, buscando propor renovacdo sempre que houver
oportunidades, sendo que qualquer compra ou venda de ativos sempre é aprovada por eventuais
acionistas ou quotistas ligados a imdéveis da Consultora Imobilidria; e (iii) liquidez, por meio da qual a
Consultora Imobilidria busca captar recursos de forma pulverizada e com foco na negociacao
secundaria de quotas de seus fundos de investimento.

Sdo acionistas da TRX Investimentos Imobilidrios S.A., além dos membros do conselho de
administracdo, que possuem, cada qual, apenas 1 (uma) acao ordinéria:

Luiz Augusto do Amaral Filho - Engenheiro Civil formado pela Universidade Presbiteriana
Mackenzie, em 1977. Sécio e diretor da Tamiz Engenharia Ltda. Tem em seu curriculo cerca de 30
(trinta) empreendimentos incorporados e construidos tanto no segmento residencial como comercial ao
longo de mais de 30 (trinta) anos atuando no mercado imobilidrio como incorporador e construtor.
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Luiz Augusto Faria do Amaral - Engenheiro Civil formado pela Universidade Presbiteriana
Mackenzie, com p6s-graduacdo em economia pela Fundacao Getulio Vargas de Sao Paulo. Tem em seu
curriculo diversos empreendimentos incorporados e construidos tanto no segmento residencial como
comercial ao longo de mais de 12 (doze) anos atuando no mercado imobilidrio como incorporador e
construtor. E a quarta geracdo da familia no mercado imobiliario, sécio da Tamiz Engenharia Ltda. e
responsavel pela obtencdo do certificado ISO 9001 e, também, pelo mapeamento de todos os
processos para a implantacdo do sistema ERP Mega. A Tamiz Engenharia Ltda. tem mais de 300.000m?
de drea construida ao longo de 15 (quinze) anos.

José Alves Neto — Engenheiro de Producdo, possui MBA em Gestdo Estratégica pela Faculdade Alfa
de Goiania e MBA Executivo pelo IBMEC. Acionista e membro do conselho de administracdo do
chamado “Grupo José Alves”, grupo criado ha mais de 47 (quarenta e sete) anos, atuante nas areas
industrial, de ensino superior, embalagens PET, tecnologia, entre outros. José Alves adquiriu experiéncia
no mercado imobilidrio corporativo na Wtorre, construtora que trabalha com operacdes de Built to
Suit, onde participou da estruturacdo de uma corretora de seguros para atender a companhia.

Gestor — Descrito no item “O Gestor” acima.
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SUMARIO DO FUNDO

Nome

Base Legal

Obijetivo e Politica de
Investimentos

Administrador

Gestor

Consultora Imobiliaria
Custodiante
Escriturador

Prazo

Rentabilidade Alvo

Informacdes Adicionais

TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento
Imobiliario — FII.

Lei n.° 8.668/93 e Instrucao CVM n.° 472/08.

Aquisicao de direitos reais relativos aos Iméveis identificados na
Secdo “Descricdo dos Imoveis”, nas paginas 105 a 124 deste
Prospecto Definitivo, todos de natureza comercial, construidos,
destinados a operacdo de armazéns logisticos, direta ou
indiretamente, mediante aquisicio de Participacbes em
Sociedades cujo ativo Unico ou ativos preponderantes seja(m) o
Imével(is), além da aquisicdo de CRI lastreados em créditos
vinculados ou decorrentes de contratos de locacao,
arrendamento ou outorga de direito real de superficie de
qualquer dos referidos Imoveis e, sujeito as condicbes descritas
no item “Do Objeto e da Politica de Investimentos”, “Da
Administracdo”, e “Da Assembleia Geral” da Secdo “O TRX
Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento Imobilirio —
FIl”, nas paginas 79 a 91 deste Prospecto Definitivo, a aquisicdo
de Novos Ativos. O investimento do Fundo nos Imdveis tem
como principal objetivo a obtencdo de renda decorrente dos
Contratos de Locagao dos Imoveis.

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Orbe Investimentos e Participacdes Ltda.

TRX Investimentos Imobiliarios S.A.

[tatl Unibanco S.A.

ltau Corretora de Valores S.A.

O prazo do Fundo é indeterminado. As Quotas objeto da
Oferta somente serdo resgatadas na data de liquidacdo do
Fundo.

O Fundo tem como Rentabilidade Alvo 9,5% (nove inteiros e
cinco décimos por cento) ao ano sobre o valor integralizado
pelos Quotistas no ambito da Oferta, corrigido anualmente
pela inflacdo, considerando-se os Ativos e a situacao
macroecondmica existente quando da Oferta.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo
poderdo ser obtidos junto ao Administrador, as Instituicdes
Participantes da Oferta e/ou a CVM, nos enderecos e
informacoes de contato descritos no item “Qutras Informagbes”
da Secdo “Termos e Condicdes da Oferta”, nas paginas 56 a 57
deste Prospecto Definitivo.
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SUMARIO DA OFERTA

Emissor

Objeto da Oferta
Preco de Emissao

Quantidade de Quotas da Oferta

Valor Total da Oferta

Oferta

Opcao de Lote Suplementar

Opcao de Quotas Adicionais

Oferta de Varejo

TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento
Imobiliario — FII.

Quotas da Primeira Emissao.
R$100,00 (cem reais) por Quota.

Até 2.000.000 (dois milhoes) de Quotas (sem considerar
eventuais Quotas do Lote Suplementar e/ou Quotas Adicionais).

Até  R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais),
considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das
Quotas objeto da Oferta pelo Preco de Emissao (sem considerar
eventuais Quotas do Lote Suplementar e/ou Quotas Adicionais).

A distribuicdo publica de Quotas da Primeira Emissdo do Fundo,
mediante: (i) a Oferta de Varejo, destinada a Investidores
N&o-Institucionais e Investidores Institucionais, observados os
valores minimo e maximo de Pedido de Reserva de
R$10.000,00 (dez mil reais) e R$20.000.000,00 (vinte milhdes
de reais), respectivamente, e (ii) a Oferta Institucional, destinada
exclusivamente a Investidores Institucionais, observado valor
minimo de investimento superior a R$20.000.000,00 (vinte
milhdes de reais).

Caso o Coordenador Lider, ap6s consulta e concordancia prévia
do Administrador, venha a exercer a Opgdo de Lote
Suplementar, a quantidade de Quotas da Oferta poderd ser
aumentada no montante das Quotas do Lote Suplementar, as
quais correspondem a até 15% (quinze por cento) da
guantidade de Quotas originalmente objeto da Oferta.

Caso o Administrador, com a prévia concordancia do
Coordenador Lider, venha a exercer a Opcdo de Quotas
Adicionais, a quantidade de Quotas da Oferta poderd ser
aumentada no montante das Quotas Adicionais, as quais
poderdo corresponder a até 20% (vinte por cento) da
guantidade de Quotas originalmente objeto da Oferta.

O montante de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) e de,
no maximo, 100% (cem por cento) das Quotas objeto da
Oferta sera destinado prioritariamente a distribuicdo publica a
Investidores N&o-Institucionais e a Investidores Institucionais,
observados os valores minimo e maximo de Pedido de Reserva
de R$10.000,00 (dez mil reais) e R$20.000.000,00 (vinte
milhées de reais), respectivamente. Para informacées adicionais
sobre a alocacdo das Quotas nas Ofertas de Varejo e
Institucional, vide item “Caracteristicas da Oferta” da Secado
“Termos e Condicdes da Oferta”, nas paginas 47 a 53 deste
Prospecto Definitivo.
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Oferta Institucional

Participacao dos Investidores
Institucionais na Oferta de
Varejo e na Oferta Institucional

Coordenador Lider

Corretoras Contratadas
Regime de Distribuicdo das

Quotas

Procedimentos para Subscricao e
Integralizacao de Quotas

O montante de, no maximo, 50% (cinquenta por cento) das Quotas
objeto da Oferta serd destinado prioritariamente a distribuicdo
publica exclusivamente a Investidores Institucionais, observado valor
minimo de investimento superior a R$20.000.000,00 (vinte milhdes
de reais). Para informacbes adicionais sobre a alocacdo das Quotas
nas Ofertas de Varejo e Institucional, vide item “Caracteristicas da
Oferta” da Secdo “Termos e Condicdes da Oferta”, nas paginas 47
a 53 deste Prospecto Definitivo.

Os Investidores Institucionais poderao, dependendo do valor do
seu investimento em Quotas do Fundo no ambito da Oferta,
participar da Oferta de Varejo ou da Oferta Institucional. O
Investidor Institucional deverd participar da Oferta de Varejo
caso 0 seu investimento pretendido no Fundo seja superior a
R$10.000,00 (dez mil reais), observado o valor maximo de
Pedido de Reserva de R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).
O Investidor Institucional devera participar da Oferta Institucional
caso o seu investimento pretendido no Fundo seja superior a
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). Um mesmo Investidor
Institucional ndao podera participar, simultaneamente, da
Oferta de Varejo e da Oferta Institucional.

Banco Morgan Stanley S.A. O Coordenador Lider contratara
corretoras de titulos e valores mobilidrios para participar da
Oferta de Varejo, na qualidade de Corretoras Contratadas, as
quais atuam sob a coordenacdo do Coordenador Lider e com
as quais foram celebrados os Contratos de Adeséo.

Corretoras de Titulos e Valores Mobilidrios contratadas pelo
Coordenador Lider para participar da Oferta de Varejo.

As Quotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob regime de
melhores esforcos. O Coordenador Lider e as demais
Instituicbes Participantes da Oferta ndo sdo responsaveis pela
subscricdo e integralizacdo de eventual saldo de Quotas que
nado seja subscrito e integralizado no ambito da Oferta. Eventual
saldo de Quotas nao colocadas no ambito da Oferta serd
cancelado pelo Administrador, observado o Montante Minimo.

Os Investidores Nao-Institucionais e os Investidores Institucionais
que decidirem participar da Oferta de Varejo deverdo enviar os
respectivos Pedidos de Reserva mediante carta enderecada a
uma Unica Corretora Contratada, mediante o preenchimento do
Pedido de Reserva, no Periodo de Reserva compreendido entre 2
de junho de 2010 e 23 de julho de 2010, sendo certo que ndo
foram admitidos quaisquer Pedidos de Reserva no periodo entre
25 de junho de 2010 e 8 de julho de 2010.

O Coordenador Lider devera realizar procedimento de Coleta de
Intencbes de Investimento dos Investidores Institucionais,
observado valor minimo de investimento superior a
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). A Coleta de Intencbes
de Investimento serd realizada no periodo compreendido entre
2 de junho de 2010 e 23 de julho de 2010, sendo certo que ndo
foi realizada qualquer Coleta de Inten¢des de Investimento no
periodo entre 25 de junho de 2010 e 8 de julho de 2010.
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Montante Minimo

Negociacao

Publico Alvo

Prazo de Distribuicao

Resgate de Quotas

Inadequacao de Investimento

Na data de celebracdo do Pedido de Reserva, no caso de
Investidores N&o-Institucionais e os Investidores Institucionais
que participem da Oferta de Varejo, e na data de subscricao e
integralizacdo das Quotas, no caso de Investidores
Institucionais que participem da Oferta Institucional, o
subscritor assinard o boletim individual de subscricdo, que
sera autenticado pela respectiva Instituicdo Participante da
Oferta junto a qual o subscritor tenha adquirido as Quotas, e
indicard um representante responsavel e seu respectivo
endereco de correio eletronico para o recebimento das
comunicacbes enviadas pelo Coordenador Lider e pelo
Administrador nos termos do Regulamento.

O Fundo podera iniciar suas atividades, desde que, apés o
encerramento do periodo da Oferta, tenham sido subscritas e
integralizadas 800.000 (oitocentas mil) Quotas representando o
Montante Minimo, ou seja, R$80.000.000,00 (oitenta milhdes
de reais). Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em
caso de distribuicdo parcial das Quotas, observado o disposto
acima, sendo que as Quotas que nao forem colocadas no
ambito da Oferta serdo canceladas pelo Administrador.

As Quotas serdo registradas para negociacdo no mercado de
bolsa administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA,
sendo a integralizacdo e negociacdo das Quotas liquidada pela
Central Depositaria da BM&FBOVESPA, que também sera
responsavel pela custédia das Quotas.

A Oferta é destinada a (i) Investidores Institucionais e (ii)
Investidores Nao-Institucionais.

O prazo de distribuicdo das Quotas da Oferta é de até 6 (seis)
meses contados a partir da data de publicacdo do Anuncio de
Inicio, ou até a data da publicacio do Anuncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado,
nao sendo admitido o resgate de suas Quotas.

O investimento em Quotas representa um investimento de
risco. Dessa forma, os investidores estardao sujeitos a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com
a liquidez das Quotas, a volatilidade do mercado de capitais e
aos Ativos e Outros Ativos integrantes da Carteira. Recomenda-
se, portanto, que os investidores leiam cuidadosamente a Secdo
“Fatores de Risco”, nas paginas 61 a 76 deste Prospecto
Definitivo, antes da tomada de decisdo de investimento, para a
melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Quotas.
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Anuncios relacionados a Oferta

Informacoes Adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na Carteira que resultem em
patrimoénio negativo do Fundo, os Quotistas poderdo ser
chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além
do valor de subscricdo e integralizacdo das Quotas adquiridas
no ambito da Oferta, exceto por obrigacbes legais ou
contratuais relativas aos Imdéveis ou por obrigacdes legais
ou contratuais  assumidas pelo  Administrador,  Gestor,
Consultora Imobiliaria, Coordenador Lider e demais Instituicbes
Participantes da Oferta.

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

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta
serdao publicados no jornal “Valor Econémico”, de modo a
garantir aos investidores amplo acesso as informagbes que
possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de
adquirir ou ndo as Quotas.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderdo ser obtidas junto ao Administrador, as
Instituicoes Participantes da Oferta e/ou a CVM, nos enderecos e
por meio das informacdes de contato descritos na Secdo
“Termos e Condi¢cdes da Oferta”, nas paginas 47 a 57 deste
Prospecto Definitivo.
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7. DECLARACOES DO ADMINISTRADOR E DO COORDENADOR LIDER
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DECLARAGCOES DO ADMINISTRADOR E DO COORDENADOR LIDER

O Administrador e o Coordenador Lider prestam as declaracdes abaixo em conexao com a Oferta, nos
termos do artigo 56 da Instrucdo CVM n.° 400/03. As declaracdes abaixo, devidamente assinadas,
integram o presente Prospecto Definitivo na forma dos Anexos VI e VII, respectivamente.

O Administrador declara que (i) os documentos referentes ao registro do Fundo estdo regulares e
atualizados perante a CVM; (ii) o Prospecto Preliminar continha e este Prospecto Definitivo contém as
informacoes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, das Quotas ofertadas, do
Fundo, do Administrador e de suas atividades, bem como dos riscos inerentes as suas atividades e ao
investimento no Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito
da Oferta, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes; e (iii) é responsavel pela
veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasidao do registro do
Fundo perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o periodo de distribuicado das Quotas.

O Coordenador Lider declara que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia
para assegurar que (a) as informacdes prestadas pelo Administrador sejam verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta e (b) as informacdes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de distribuicdo, inclusive
aquelas eventuais ou periddicas e aquelas que integram o Prospecto Definitivo, sejam suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) o
Prospecto Preliminar continha e o Prospecto Definitivo contém as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, das Quotas ofertadas, do Fundo, bem como dos riscos inerentes as
suas atividades e ao investimento no Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes.

43



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



8. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

A Primeira Emissdo de Quotas do Fundo sera objeto da Oferta, a qual compreende: (i) a Oferta de Varejo,
destinada a Investidores Nao-Institucionais e a Investidores Institucionais, observados os valores minimo e
maximo de Pedido de Reserva de R$10.000,00 (dez mil reais) e R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais),
respectivamente, e (i) a Oferta Institucional, destinada exclusivamente a Investidores Institucionais,
observado valor minimo de investimento superior a R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).

Os Investidores Institucionais poderdo, dependendo do valor do seu investimento em Quotas do Fundo no
ambito da Oferta, participar da Oferta de Varejo ou da Oferta Institucional. O Investidor Institucional devera
participar da Oferta de Varejo caso o seu investimento pretendido no Fundo seja superior a R$10.000,00 (dez
mil reais), observados o valor maximo de Pedido de Reserva de R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). O
Investidor Institucional devera participar da Oferta Institucional caso o seu investimento pretendido no Fundo
seja superior a R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). Um mesmo Investidor Institucional nao podera
participar, simultaneamente, da Oferta de Varejo e da Oferta Institucional.

A Oferta serd conduzida de acordo com a Instrucgo CVM n.° 400/03 e com a Instrucdo CVM
n.° 472/08, e com observancia aos termos e condicées do Contrato de Distribuicdo. A Oferta podera
ser concluida mesmo mediante distribuicdo parcial das Quotas, desde que tenham sido subscritas
Quotas representando o Montante Minimo.

Reqistro da Oferta

A Oferta foi registrada na CVM, em 28 de julho de 2010, sob n.° CVM/SRE/RFI/2010/015, nos
termos da Instrucao CVM n.° 472/08 e da Instrucao CVM n.° 400/03.

Publico Alvo

A Oferta de Varejo tem como publico alvo Investidores Nao-Institucionais e Investidores Institucionais,
observados os valores minimo e maximo de Pedido de Reserva de R$10.000,00 (dez mil reais) e
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), respectivamente, e a Oferta Institucional tem como publico
alvo exclusivamente Investidores Institucionais, observado valor minimo de investimento superior a
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).

Oferta de Varejo

O montante de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) e de, no maximo, 100% (cem por cento) das
Quotas objeto da Oferta serd destinado prioritariamente a distribuicio publica a Investidores
Nao-Institucionais e a Investidores Institucionais que participem da Oferta de Varejo, observado o
disposto na alinea (v) abaixo.

Os Investidores Nao-Institucionais e os Investidores Institucionais que decidirem participar da Oferta de Varejo
deverdo enviar os respectivos Pedidos de Reserva a uma Unica Corretora Contratada durante o Periodo de
Reserva, qual seja, entre 2 de junho de 2010 e 23 de julho de 2010, sendo certo que nao foram admitidos
guaisquer Pedidos de Reserva no periodo entre 25 de junho de 2010 e 8 de julho de 2010.

No ambito da Oferta de Varejo, qualquer Pessoa Vinculada deverd realizar o seu Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva das Pessoas Vinculadas, qual seja, entre 2 e 14 de junho de 2010, cujo
encerramento precede a data de encerramento do procedimento de Coleta de Intencbes de
Investimento em, pelo menos, 7 (sete) Dias Uteis. Caso seja verificado excesso de demanda superior a
1/3 (um terco) das Quotas objeto da Oferta, ndo serd permitida a distribuicdo de Quotas junto a
investidores da Oferta de Varejo que sejam Pessoas Vinculadas, exceto agueles que tenham realizado o
respectivo Pedido de Reserva no Periodo de Reserva das Pessoas Vinculadas.

Foram aceitos Pedidos de Reserva realizados por Pessoas Vinculadas no ambito da Oferta de Varejo e
tais pedidos serao atendidos no momento da efetiva colocacdo das Quotas, uma vez que a demanda
por Quotas no ambito da Oferta nao foi superior a 1/3 (um terco) da quantidade ofertada.
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Nao obstante o disposto acima, na eventualidade da totalidade dos Pedidos de Reserva realizados por
Investidores Nao-Institucionais e Investidores Institucionais que participem da Oferta de Varejo ser
superior a quantidade de Quotas objeto da Oferta de Varejo, serad observado o procedimento descrito
no item (vi) do paragrafo abaixo.

Os Pedidos de Reserva serdo efetuados de maneira irrevogavel e irretratavel, exceto pelo disposto nos
itens (vii), (viii) e (ix) abaixo, observadas as condicdes do proprio Pedido de Reserva, sendo que:

(i) a exigéncia de depdsito prévio do valor do investimento pretendido por cada Investidor Nao-
Institucional ou cada Investidor Institucional ficara a critério de cada Corretora Contratada;

(i) a quantidade de Quotas a serem subscritas por cada Investidor Nao-Institucional e por cada
Investidor Institucional que participe da Oferta de Varejo e o respectivo valor do investimento
serdo informados aos Investidores N&o-Institucionais e aos Investidores Institucionais até as
12h00 do 2° (segundo) dia Util contado da data de publicacdo do Anuncio de Inicio, pela
Corretora Contratada com a qual cada Investidor N&o-Institucional e cada Investidor
Institucional tenha efetuado Pedido de Reserva, por meio de correspondéncia eletrdnica, ou,
na sua auséncia, por telefone ou carta, sendo o pagamento limitado ao valor do respectivo
Pedido de Reserva;

(iii) cada Investidor Nao-Institucional e cada Investidor Institucional devera efetuar o pagamento do
valor informado conforme o item (ii) acima a Corretora Contratada com a qual tenha efetuado
seu respectivo Pedido de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 11h00 horas
do 3° (terceiro) dia Util contado da data de publicacdo do Anuncio de Inicio, ou seja, da Data
de Liquidacao;

(iv) apods as 16h00 da Data de Liquidacdo, a Central Depositaria da BM&FBOVESPA, em nome de
cada uma das Corretoras Contratadas que tenham recebido Pedidos de Reserva e tenham
efetuado o pagamento de que trata o item (iii) acima, integralmente, entregard, a cada um dos
Investidores Nao-Institucionais e a cada Investidor Institucional que tenha realizado Pedido de
Reserva e tenha efetuado o pagamento de que trata o item (iii) acima, integralmente, o
numero de Quotas correspondente a relacdo entre o valor constante do Pedido de Reserva e o
Preco de Emissao, ressalvadas (a) as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas nos
itens (vii), (viii) e (ix) abaixo, respectivamente, e (b) a possibilidade de rateio prevista no item (vi)
abaixo. Caso tal relacao resulte em fracdo de Quota, o valor do investimento sera limitado ao
valor correspondente ao maior nimero inteiro de Quotas;

(v) caso a quantidade de Quotas correspondente a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados
por Investidores Nao-Institucionais e Investidores Institucionais no ambito da Oferta de Varejo
venha a ser igual ou inferior a Quantidade Maxima de Quotas da Oferta de Varejo, todos os
Pedidos de Reserva serdo integralmente atendidos, e eventuais sobras de Quotas da Oferta de
Varejo ofertadas a Investidores Institucionais no ambito da Oferta Institucional;

(vi) caso a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados por Investidores Nao-Institucionais e por
Investidores Institucionais no ambito da Oferta de Varejo seja superior a Quantidade Maxima
de Quotas da Oferta de Varejo, somada a sobra de Quotas destinadas prioritariamente aos
Investidores Institucionais no ambito da Oferta Institucional, nos termos do item “Oferta
Institucional”, alinea (i), abaixo, caso existente, sera realizado o rateio das Quotas com base no
critério de divisdo igualitédria e sucessiva das Quotas entre todos os Investidores
Nao-Institucionais e Investidores Institucionais que participem da Oferta de Varejo, limitado ao
valor individual de cada um dos Pedidos de Reserva e a quantidade total de Quotas objeto da
Oferta de Varejo, somada a sobra das Quotas destinadas prioritariamente aos Investidores
Institucionais no ambito da Oferta Institucional, nos termos do item “Oferta Institucional”,
alinea (i), abaixo, caso existente. Neste caso, a quantidade de Quotas a ser alocada para cada
Investidor Nao-Institucional e para cada Investidor Institucional no ambito da Oferta de Varejo
podera ser inferior ao valor minimo do respectivo Pedido de Reserva, qual seja, R$10.000,00
(dez mil reais), observadas as demais caracteristicas da Oferta;
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(vii) na hipotese exclusiva de ser verificada divergéncia relevante entre as informagdes constantes
do Prospecto Preliminar e deste Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco
assumido pelos Investidores Nao-Institucionais e pelos Investidores Institucionais, ou a sua
decisdo de investimento, os Investidores Nao-Institucionais e os Investidores Institucionais
poderdo desistir do Pedido de Reserva ap6s a publicacdo do Anuncio de Inicio, nos termos
do 84° do artigo 45 da Instrucdo CVM n.° 400/03. Nesta hipotese, os Investidores
Nao-Institucionais e os Investidores Institucionais deverdo informar sua decisdo de desisténcia
do Pedido de Reserva a Corretora Contratada com a qual tiverem efetuado Pedido de Reserva,
até as 11h00 do 1° (primeiro) dia Util contado da data de publicacdo do Andncio de Inicio, o
qual serd automaticamente cancelado pela respectiva Corretora Contratada;

(viii)na hipétese de ndo haver a conclusdo da Oferta, inclusive em razéo da nao colocagdo do Montante
Minimo, ou na hipdtese de rescisao/resilicdio do Contrato de Distribuicdo, todos os Pedidos de
Reserva serdo automaticamente cancelados e cada uma das Corretoras Contratadas comunicara
aos Investidores Nao-Institucionais e aos Investidores Institucionais que com elas tenham realizado
Pedido de Reserva, o cancelamento da Oferta, o que ocorrerd, inclusive, por meio de publicacdo de
aviso ao mercado no periédico destacado para publicacdo das informacdes do Fundo;

(ix) os Investidores Nao-Institucionais e os Investidores Institucionais interessados em adquirir Quotas no
ambito da Oferta de Varejo poderdo, quando da assinatura dos Pedidos de Reserva, condicionar
sua adesdo a Oferta a distribuicdo (a) da totalidade das Quotas ofertadas ou (b) de uma proporcao
ou quantidade minima de Quotas, em observancia ao disposto nos artigos 30 e 31 da Instrugdo
CVM n.° 400/03. No caso das condicdes estabelecidas no Pedido de Reserva ndo serem atendidas,
o referido documento sera automaticamente cancelado pela Corretora Contratada;

(x) caso o Investidor Nao-Institucional ou o Investidor Institucional j& tenha efetuado o pagamento
nos termos dos itens (i) e (iii) acima e venha a desistir do Pedido de Reserva nos termos do item
(vii) ou tenha seu Pedido de Reserva cancelado nos termos dos itens (viii) ou (ix) acima, os
valores depositados ou eventualmente utilizados na integralizacao de Quotas serdo devolvidos
no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados, respectivamente, a partir do pedido de cancelamento
do Pedido de Reserva ou do cancelamento da Oferta e/ou do Pedido de Reserva, sem juros ou
correcdo monetaria e, conforme o caso, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo, nos termos do artigo 13, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM n.° 472/08,
deduzidos dos encargos e tributos devidos; e

(xi) na hipotese de haver descumprimento, por qualquer das Corretoras Contratadas, de qualquer das
obrigagbes previstas no respectivo Contrato de Adesdo ou em qualquer contrato celebrado no
ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacdo
aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrucdo CVM n.° 400/03 e
Instrucdo CVM n.° 472/08 e, especificamente, na hipétese de manifestacdo indevida na midia
durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugao CVM n.° 400/03, tal
Corretora Contratada deixara de integrar as Instituicdes Participantes da Oferta, a critério exclusivo
do Coordenador Lider, devendo cancelar todos os Pedidos de Reserva que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores Nao-Institucionais e os Investidores Institucionais que com ela tenham
realizado Pedido de Reserva sobre o referido cancelamento. Caso o Investidor Nao-Institucional ou o
Investidor Institucional j& tenha efetuado o pagamento nos termos dos itens (i) e (i) acima, os valores
depositados serdo devolvidos no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento do Pedido de Reserva, sem juros, ou correcdo monetdria e, conforme o caso,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, nos termos do artigo 13,
paragrafo 2°, da Instrucdo CVM n.° 472/08, deduzidos dos encargos e tributos devidos.

Os Investidores Nao-Institucionais e os Investidores Institucionais interessados na realizacdo do Pedido
de Reserva no ambito da Oferta de Varejo deverdo ler cuidadosamente os termos e condicbes
estipulados nos respectivos Pedidos de Reserva, bem como as informacdes constantes deste Prospecto
Definitivo, especialmente a Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 61 a 76 deste Prospecto Definitivo.

49



Na data de assinatura do Pedido de Reserva, o subscritor assinara o boletim individual de subscricéo,
gue sera autenticado pela respectiva Corretora Contratada junto a qual o subscritor tenha adquirido
as Quotas, e indicard um representante responsavel e seu respectivo endereco de correio eletrénico
para o recebimento das comunicagbes enviadas pelo Coordenador Lider e pelo Administrador nos
termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo. Na data acima mencionada, as Corretoras
Contratadas deverao entregar ao subscritor exemplar do Regulamento e deste Prospecto Definitivo.
O documento mencionado acima terd sua eficacia juridica condicionada a conclusdo Oferta, bem
como a verificacdo da condicao eventualmente imposta pelo Investidor Nao-Institucional ou pelo
Investidor Institucional em conformidade com o item (ix) acima.

Na data de publicacdo do Anuncio de Inicio, o Regulamento e o Prospecto Definitivo serdo
disponibilizados a todos os Investidores Nao-Institucionais e Investidores Institucionais que participem
da Oferta de Varejo.

Oferta Institucional

O Coordenador Lider devera realizar procedimento de Coleta de Intencbes de Investimento dos
Investidores Institucionais que participem da Oferta Institucional. A Coleta de Intencdes de Investimento
serd realizada no periodo compreendido entre 2 de junho de 2010 e 23 de julho de 2010, sendo certo
gue nao foi realizada qualquer Coleta de Intencbes de Investimento no periodo entre 25 de junho de
2010 e 8 de julho de 2010. Neste procedimento, os Investidores Institucionais informardo qual o
montante de Quotas que tém intencdo de adquirir no ambito da Oferta Institucional, observado valor
minimo de investimento superior a R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). Nao haverd montante
maximo de investimento por Investidor Institucional no ambito da Oferta Institucional.

O montante de, no maximo, 50% (cinquenta por cento) das Quotas objeto da Oferta serd destinado
prioritariamente a distribuicdo publica a Investidores Institucionais no ambito da Oferta Institucional, o
qual corresponde a Quantidade Maxima de Quotas da Oferta Institucional, observado o disposto na
alinea (i) abaixo.

Caso o numero de Quotas objeto de ordens recebidas de Investidores Institucionais no ambito da
Oferta Institucional:

(i) venha a ser igual ou inferior a Quantidade Méaxima de Quotas da Oferta Institucional, todos os
Investidores Institucionais que participem da Oferta Institucional serdo integralmente atendidos
em suas ordens, e eventuais sobras de Quotas da Oferta serdo destinadas a Oferta de Varejo; ou

(i) exceda a Quantidade Maxima de Quotas da Oferta Institucional, somada a eventual sobra de
Quotas destinadas prioritariamente a Oferta de Varejo, nos termos do item “Oferta de Varejo”,
alinea (v), acima, caso existente, terdo prioridade no atendimento de suas respectivas ordens os
Investidores Institucionais que participem da Oferta Institucional e que, a critério do
Coordenador Lider, levando em consideracdo o disposto no plano de distribuicdo elaborado
pelo Coordenador Lider, com a expressa anuéncia do Administrador, nos termos do artigo 33,
paragrafo 3°, da Instrugdo CVM n.° 400/03, melhor atendam ao objetivo de criar uma base
diversificada de Quotistas formada por Investidores Institucionais com diferentes critérios de
avaliacao, ao longo do tempo, sobre as perspectivas do Fundo, sua estratégia de investimento,
seu setor de atuagao e a conjuntura macroeconémica brasileira e internacional.

Até as 15h00 do 2° (segundo) dia util contado da publicacdo do Anuncio de Inicio, o Coordenador
Lider informara aos Investidores Institucionais que participem da Oferta Institucional, por meio dos seus
respectivos enderecos eletrénicos, ou, na sua auséncia, por telefone ou fac-simile, a quantidade de
Quotas alocadas, o Preco de Emissao e o valor total a ser pago para subscricdo das Quotas, bem como
encaminhara o boletim de subscricdo de Quotas a ser assinado.
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Cada um dos Investidores Institucionais que participe da Oferta Institucional deverd efetuar o
pagamento do valor informado diretamente a Central Depositaria da BM&FBOVESPA, por meio de seu
custodiante ou corretora, até as 15h00 da Data de Liquidacdo, bem como encaminhar ao Coordenador
Lider o respectivo boletim de subscricdo assinado, indicando um representante responsavel e seu
respectivo endereco de correio eletrénico para o recebimento das comunicacdes enviadas pelo
Coordenador Lider e pelo Administrador nos termos do Regulamento e deste Prospecto Definitivo, para
validacdo junto ao Coordenador Lider. Na data de publicacdo do Anuncio de Inicio, o Regulamento e o
Prospecto Definitivo serdo disponibilizados a todos os Investidores Institucionais que participem da
Oferta Institucional.

Na hip6tese de nao haver a conclusao da Oferta, inclusive em razdo da nao colocacdo do Montante
Minimo, ou na hipotese de rescisao/resilicdo do Contrato de Distribuicdo, todas as Cartas de Intencdo
de Investimento serao automaticamente canceladas e o Coordenador Lider comunicara aos Investidores
Institucionais que participem da Oferta Institucional o cancelamento da Oferta, o que ocorrer3,
inclusive, por meio de publicacdo de Aviso ao Mercado no periddico destacado para publicacdo das
informacdes do Fundo.

Os Investidores Institucionais interessados em adquirir Quotas no ambito da Oferta Institucional
poderdo, quando da assinatura dos respectivos boletins de subscricio de Quotas, condicionar sua
adesdo a Oferta Institucional a distribuicao (i) da totalidade das Quotas ofertadas ou (i) de uma
proporgdo ou quantidade minima de Quotas, em observancia ao disposto nos artigos 30 e 31 da
Instrucgo CVM n.° 400/03. No caso das condicoes estabelecidas nao serem atendidas, o referido
documento serd automaticamente cancelado pelo Coordenador Lider.

Na hipétese de ndo conclusdo da Oferta por qualquer motivo, ou caso as condi¢cdes estabelecidas pelo
Investidor Institucional nos termos acima ndo sejam verificadas, os valores eventualmente utilizados pelo
Investidor Institucional para integralizacdo de Quotas no ambito da Oferta Institucional deverdo ser
devolvidos no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da comunicacao, sem juros ou correcdo monetaria e,
conforme o caso, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo, nos termos do
artigo 13, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM n.° 472/08, deduzidos dos encargos e tributos devidos.

A entrega das Quotas aos Investidores Institucionais que participem da Oferta Institucional devera ser
efetivada na Data de Liquidacdo, ap6s as 16h00.

Na hipdtese de ndo colocacdo do Montante Minimo, o Fundo devera ser liquidado, nos termos da
Instrucao CVM n.° 472/08.

Quantidade de Quotas Objeto da Oferta

Serao objeto da Oferta até 2.000.000 (dois milhdes) de Quotas, ao Preco de Emissao de R$100,00 (cem
reais) por Quota.

O Fundo podera iniciar suas atividades, desde que, apds o encerramento do periodo de distribuicao das
Quotas objeto da Oferta, tenham sido subscritas e integralizadas 800.000 (oitocentas mil) Quotas,
representando o Montante Minimo, ou seja, R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais). Portanto, a
Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial das Quotas, observado o disposto
acima, sendo que as Quotas que nao forem colocadas no ambito da Oferta serdo canceladas pelo
Administrador. O Coordenador Lider e as demais Instituicdes Participantes da Oferta nado serdo
responsaveis pela subscricdo e integralizacdo de eventual saldo de Quotas que ndo seja subscrito e
integralizado no dmbito da Oferta.

Na hipdtese de ndo colocagdo do Montante Minimo, o Fundo devera ser liquidado, nos termos da
Instrucao CVM n.° 472/08.
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Quotas Adicionais e Quotas do Lote Suplementar

Uma vez concluido o Periodo de Reserva e o processo de Coleta de Intencdes de Investimento, e caso o
Coordenador Lider, apds consulta e concordancia prévia do Administrador, venha a exercer a Opcao de
Lote Suplementar, a quantidade de Quotas da Oferta podera ser aumentada no montante das Quotas
do Lote Suplementar, as quais correspondem a até 15% (quinze por cento) da quantidade de Quotas
originalmente objeto da Oferta.

Na mesma hipotese de conclusdo do Periodo de Reserva e de processo de Coleta de Intencdes de
Investimento, e caso o Administrador, com a prévia concordancia do Coordenador Lider, venha a
exercer a Opcao de Quotas Adicionais, a quantidade de Quotas da Oferta podera ser aumentada no
montante das Quotas Adicionais, as quais poderdo corresponder a até 20% (vinte por cento) da
guantidade de Quotas originalmente objeto da Oferta.

Aplicar-se-do as Quotas Adicionais e as Quotas do Lote Suplementar as mesmas condicdes e Preco de
Emissdo das Quotas inicialmente ofertadas, observado que as Quotas Adicionais e as Quotas do Lote
Suplementar também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de colocacao.

O eventual exercicio da Opcao de Quotas Adicionais e/ou Opcdo de Lote Suplementar serd objeto de
divulgacao ao mercado por meio do Anuncio de Inicio.

Preco de Emissdo e Preco de Integralizacdo das Quotas no Ambito da Oferta

O Preco de Emissao foi fixado em R$100,00 (cem reais) por Quota, o qual corresponde ao valor a ser
pago pelos subscritores para fins de integralizacdo de cada Quota. Desta forma, o valor total da Oferta
poderd alcancar o montante de até R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), caso sejam
distribuidas todas as Quotas objeto da Oferta.

Prazo de Distribuicdo

O prazo de distribuicao das Quotas objeto da Oferta é de até 6 (seis) meses, contados a partir da data
de publicacdo do Anuncio de Inicio, ou até a data da publicacdo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Rentabilidade Alvo das Quotas objeto da Oferta

O Fundo buscara atingir, para as Quotas objeto da Oferta, Rentabilidade Alvo correspondente a 9,5%
(nove inteiros e cinco décimos por cento) ao ano sobre o valor integralizado pelos Quotistas no ambito
da Primeira Emissdo, corrigido anualmente pela inflacdo, considerando-se os Ativos e a situacao
macroecondmica existente quando da Oferta.

A Rentabilidade Alvo nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade aos Quotistas por parte do
Administrador, do Gestor ou da Consultora Imobilidria. Ademais, diversos fatores poderdo afetar a
rentabilidade do Fundo, notadamente conforme descrito na Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 61
a 76 deste Prospecto Definitivo.

Negociagdo das Quotas

As Quotas serdo registradas para negociacdo no mercado de bolsa administrado e operacionalizado
pela BM&FBOVESPA, sendo a integralizacdo e negociacdo das Quotas liquidada pela Central
Depositaria da BM&FBOVESPA, que também serd responsavel pela custddia das Quotas que estiverem
depositadas na Central Depositaria da BM&FBOVESPA. O Escriturador sera responsavel pela custédia
das Quotas que nado estiverem depositadas na Central Depositaria da BM&FBOVESPA.
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Procedimentos de Liquidacdo

A transferéncia, ao Fundo, dos valores obtidos pelas Instituicdes Participantes da Oferta com a
distribuicdo das Quotas no ambito da Oferta sera realizada até as 16h00 da Data de Liquidacdo, apos o
pagamento das comissdes devidas as Instituicoes Participantes da Oferta, nos termos do Contrato de
Distribuicdo, de acordo com os procedimentos da Central Depositaria da BM&FBOVESPA. As Quotas
objeto da Oferta somente serao entregues aos respectivos investidores apés as 16h00 da
Data de Liquidagao.

A Oferta sera encerrada na data de publicacdo do Anuncio de Encerramento, que devera ocorrer no
Dia Util subsequente a Data de Liquidacao.

Findo o prazo de colocacdo sem que o valor total da Oferta tenha sido atingido, mas desde que
alcancado o Montante Minimo, as Quotas ndo colocadas serao canceladas pelo Administrador.

Classificacdo de Risco
A Oferta ndo conta com classificacao de risco.
Publicacdo de Informacoées sobre a Oferta

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo publicados no jornal “Valor
Econdmico”, de modo a garantir aos investidores amplo acesso as informacdes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou nao as Quotas.

Contrato de Distribuicao
Procedimento de Distribuicdo e Forma de Colocacdo

A totalidade das Quotas integrantes da primeira emissdo do Fundo sera distribuida por meio da Oferta,
a qual compreende (i) a Oferta de Varejo, destinada a Investidores Nao-Institucionais e a Investidores
Institucionais, observados os valores minimos e maximo de Pedido de Reserva de R$10.000,00 (dez mil
reais) e R$20.000.00,00 (vinte milhdes de reais), respectivamente; e (ii) a Oferta Institucional, destinada
exclusivamente a Investidores Institucionais, observado valor minimo de investimento superior a
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). Nao havera montante méaximo de investimento por Investidor
Institucional no &mbito da Oferta Institucional.

Os Investidores Institucionais poderao, dependendo do valor do seu investimento em Quotas do Fundo
no ambito da Oferta, participar da Oferta de Varejo ou da Oferta Institucional. O Investidor Institucional
devera participar da Oferta de Varejo caso o seu investimento pretendido no Fundo seja superior a
R$10.000,00 (dez mil reais), observado o valor maximo de Pedido de Reserva de R$20.000.000,00
(vinte milhdes de reais). O Investidor Institucional devera participar da Oferta Institucional caso o seu
investimento pretendido no Fundo seja superior a R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). Um
mesmo Investidor Institucional ndo podera participar, simultaneamente, da Oferta de Varejo e da
Oferta Institucional.

Regime de Distribuicdo das Quotas

As Quotas da Primeira Emissao do Fundo serdo objeto de Oferta sob regime de melhores esforcos. O
Coordenador Lider contratara as Corretoras Contratadas para participar da Oferta de Varejo, as quais
atuardo sob a sua coordenacdo e com as quais serdo celebrados os Contratos de Adesdo. O
Coordenador Lider e as demais Instituicoes Participantes da Oferta ndo sdo responsaveis pela subscricdo
e integralizacdo de eventual saldo de Quotas que nao seja subscrito e integralizado no ambito da
Oferta. Eventual saldo de Quotas ndo colocadas no ambito da Oferta serd cancelado pelo
Administrador, observado o Montante Minimo.
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A Oferta nao é destinada a investidores que buscam retornos de curto prazo e/ou necessitem
de ampla liquidez em seus investimentos.

Remuneracao do Coordenador Lider

A titulo de comissdo pelos servicos previstos neste Contrato, o Administrador pagara ao Coordenador
Lider comissao de coordenacdo e colocacdo correspondente a 3,50% (trés inteiros e cinquenta
centésimos por cento) do valor total da Oferta.

Cronograma Indicativo da Oferta

Segue, abaixo, um cronograma indicativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:

Ordem dos
Eventos Eventos Data prevista”
1 Publicacdo do Aviso ao Mercado 26.05.2010
' Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar da Oferta 26.05.2010
Inicio da apresentacdo para potenciais investidores (Roadshow) 26.05.2010
1° Republicacdo do Aviso ao Mercado (com os logos das Corretoras Contratadas) 01.06.2010
Inicio do Periodo de Reserva 02.06.2010
4. Inicio do Periodo de Reserva das Pessoas Vinculadas 02.06.2010
Inicio do Procedimento de Coleta de Intencdes de Investimento 02.06.2010
5. Encerramento do Periodo de Reserva das Pessoas Vinculadas 14.06.2010
Pedido de Alteracdo das Condicbes da Oferta 28.06.2010
7. Autorizacdo da CVM para Alteracao das Condicoes da Oferta 08.07.2010
8 2 Repu_bhcagao do Aviso ao Mercado (Divulgacdo das Alteracdes as 09.07.2010
Condicoes da Oferta)
9 Inicio do E)z)razo para os investidores manifestarem eventual desisténcia 12.07.2010
da Oferta
10. Enc_errAamlento do prag)o para os investidores manifestarem eventual 16.07.2010
desisténcia da Oferta
Encerramento das apresentacdes para potenciais investidores (Roadshow)” 23.07.2010
11. Encerramento do Periodo de Reserva® 23.07.2010
Encerramento do Procedimento de Coleta de Intencdes de Investimento® 23.07.2010
12. Cumprimento de Vicios Sanaveis da CVM 26.07.2010
13. Obtencéo do registro da Oferta junto 8 CVM 28.07.2010
14. Publicacdo do Anuncio de Inicio 29.07.2010
Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo da Oferta 29.07.2010
15. Data de Liquidacdo 03.08.2010
16. Publicacao do Anuncio de Encerramento 04.08.2010

" Todas as datas previstas s&0 meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, suspensdes, antecipacdes ou prorrogacdes a critério do

Coordenador Lider ou de acordo com os regulamentos da BM&FBOVESPA.

Sendo presumida a manutencéo da aceitacao da Oferta em caso de siléncio do investidor.

As apresentacdes para potenciais investidores (Roadshow), o Periodo de Reserva e o procedimento de Coleta de Intengdes de Investimento
foram interrompidos durante o periodo entre 25 de junho de 2010 e 8 de julho de 2010.

@
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Alteracao das Circunstancias, Revogacao ou Modificacao da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou cancelar a Oferta, caso
ocorram alteracoes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas circunstancias de fato inerentes a Oferta
existentes na data do pedido de registro da Oferta, que resultem em um aumento relevante dos riscos
assumidos. Adicionalmente, o Coordenador Lider poderd modificar, a qualquer tempo, a Oferta, a fim
de melhorar seus termos e condicbes para os investidores, conforme disposto no paragrafo 3° do artigo
25 da Instrucdo CVM n.° 400/03. Caso o requerimento de modificacdo das condicbes da Oferta seja
aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta poderéa ser adiado em até 90 (noventa) dias. Se a
Oferta for cancelada, os atos de aceitacdo anteriores e posteriores ao cancelamento serdo considerados
ineficazes, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores eventualmente
dados em contrapartida as Quotas, sem qualquer acréscimo, conforme disposto no artigo 26 da
Instrucao CVM n.° 400/03.

Na hipdtese de modificacdo das condicées da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo
CVM n.° 400/03, as Instituices Participantes da Oferta deverdo certificar-se que os Investidores
Institucionais e/ou Investidores Nao-Institucionais que manifestarem sua adesdo a Oferta, por meio
da assinatura dos respectivos boletins de subscricdo, (a) estao cientes de que as condicoes da Oferta
originalmente informadas foram modificadas e (b) tém conhecimento das novas condigoes.
Adicionalmente, as Instituicoes Participantes da Oferta deverdao comunicar aos Investidores
Institucionais e/ou Investidores Nao-Institucionais que j& tiverem aderido a Oferta sobre a referida
modificagao, pelos mesmos meios utilizados para a divulgagdo do Anuncio de Inicio e as expensas do
Fundo, para que confirmem, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacdo do
Coordenador Lider, seu interesse em manter a sua aceitacdo da Oferta, presumida a manutencao em
caso de siléncio.

Suspensao e Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM n.° 400/03, a CVM (a) podera suspender ou cancelar, a
gualgquer tempo, uma oferta que: (i) esteja se processando em condicdes diversas das constantes da
Instrucdo CVM n.° 400/03 ou do pedido registro; ou (ii) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (b)
devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis.
O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a
irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios
que determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta serd informado aos investidores que ja tenham aceitado a
Oferta, sendo-lhes facultado, na hipdtese de suspensao, a possibilidade de revogar a aceitacdo até o
5° (quinto) Dia Util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os investidores que
tenham revogado a sua aceitacdo, na hipétese de suspensdo, conforme previsto acima, terao direito
a restituicdo integral dos valores dados em contrapartida as Quotas, conforme o disposto no
artigo 20, paragrafo Unico, da Instrucdo CVM n.° 400/03, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis, sem
qualquer remuneracdo ou correcao monetaria. Ndo haverd deducdo de encargos ou tributos, de
qualquer natureza, dos valores dados em contrapartida as Quotas pelos investidores na hipotese de
devolucao acima.
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Demonstrativo dos Custos da Oferta
A tabela abaixo indica os custos relacionados a Oferta:

% em relacao ao

Custo da Oferta Montante (R$)"” montante total da Oferta®
Comissao de Coordenacdo e Colocacao.........ccocvvveeeeeeiiinnnnen... 7.000.000,00 3,50%
Tributos incidentes sobre a Comissdo de

Coordenacdo e ColoCagan .......uvvveieeiieiiiiiiieeee e 747.648,00 0,37%
Taxa de estruturacao do Administrador..............ooooevviienieeenn. 20.000,00 0,01%
Apresentacdo a investidores e impressao de Prospectos............ 358.316,16 0,18%
PUBIICACOES ... 184.708,00 0,09%
Despesas de Registro CVM .......occoiiiiiiiiiiiccee e 82.870,00 0,04%
Despesas de Registro na BM&FBOVESPA ...........coceeviiiiieeninnn. 77.700,00 0,04%
CONSUIOreS LEGAIS ..o 450.000,00 0,23%
I - | N 8.921.242,16 4,46%

*

Percentuais arredondados.
Valores arredondados estimados.
“™ Custos arcados pela Consultora Imobiliaria.

(&)

Custo Unitario de Distribuicao

. Custo por % em relagao ao
Preco por Quota (R$)"" Quota (R$) valor unitario da Quota

100,00 4,46 4,46%

“ Valores e percentuais arredondados.
“? Com base no Preco de Emissdo das Quotas da Primeira Emissao.

Custo Maximo da
Montante Total da Oferta (R$) Oferta (R$)

200.000.000,001........coeeeieimieimieieiererererererererererererererererererararerererernrararerarararanararanananane 8.921.242,16
Outras Informacgoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para consulta e obtencao de
cépias do Regulamento, deste Prospecto Definitivo e do Contrato de Distribuicdo, os interessados
deverdo dirigir-se a sede do Administrador, das Instituicbes Participantes da Oferta e/ou a CVM, nos
enderecos indicados abaixo, sendo que o Prospecto Definitivo encontra-se a disposicdo dos investidores
na CVM ou na BM&FBOVESPA apenas para consulta e reproducao.

O Coordenador Lider designou o Sr. Ricardo Behar como responsavel por esclarecer quaisquer duvidas
e/ou prestar informacoes adicionais sobre a Oferta.

Coordenador Lider:

Banco Morgan Stanley S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.600, 6° andar e 7° andar (parte)
Sao Paulo — SP

At.: Sr. Ricardo Behar

Tel.: (11) 3048-6000

Fax.: (11) 3048-6110

E-mail: ricardo.behar@morganstanley.com

Website: www.morganstanley.com.br/prospectos

O Administrador designou o Sr. José Alexandre Costa de Freitas como responsavel por esclarecer
quaisquer duvidas e/ou prestar informacdes adicionais sobre a Oferta.

56



Administrador:

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown
Rio de Janeiro — RJ

At.: José Alexandre Costa de Freitas

Tel.: (21) 3514-0000

Fax.: (21) 3514-0099

E-mail: fundos@oliveiratrust.com.br / estrutura@oliveiratrust.com.br

Website: www.oliveiratrust.com.br/port/fds/doc/131/prospecto trxii.pdf

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM

Rua Sete de Setembro, n.° 111, 5° andar

Rio de Janeiro — RJ

Rua Cincinato Braga, n.° 340, 2°, 3° e 4° andares
Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br

BM&FBOVESPA

Praca Antonio Prado, n.° 48

Sao Paulo - SP

Website: www.bmfbovespa.com.br

Auditor Independente
As demonstracdes financeiras do Fundo serao auditadas pelo Auditor Independente.

PriceWaterhouseCoopers Auditores Independentes
Av. Francisco Matarazzo, n.° 1.400, Torre Torino
Sao Paulo — SP

At.: Joao Santos

Tel.: (11) 3674-2000

Fax.: (11)3674-2060

E-mail: jodo.santos@br.pwc.com

Website: www.pwc.com.br

Consultores Legais do Fundo

Almeida Bugelli e Valenga Advogados Associados
Rua Joaquim Floriano, n.° 72, 18° andar

Séo Paulo - SP

At.: Silvia Bugelli

Tel: (11) 3707-1153

Fax: (11) 3707-1154

Website: www.almeidabugelli.com

Consultores Legais do Coordenador Lider

Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados
Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n.° 477

Sao Paulo — SP

At.: Marina Procknor

Tel: (11) 3147-7600

Fax: (11) 3174-7770

Website: www.mattosfilho.com.br
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem,
considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informacées disponiveis neste Prospecto Definitivo e no Requlamento,
inclusive, mas nado se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimentos e a composicdo da
Carteira e aos fatores de risco diversos aos quais o Fundo e os Quotistas estdo sujeitos, incluindo, mas
néo se limitando a, aqueles descritos a seguir.

Nao sera devido pelo Fundo ou pelo Administrador, Gestor, Consultora Imobilidria, Coordenador Lider
e demais Instituicoes Participantes da Oferta qualguer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso os Quotistas ndo alcancem a rentabilidade esperada com o investimento no Fundo ou
caso os Quotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu investimento no Fundo em decorréncia de
quaisquer dos eventos descritos abaixo.

O Fundo, Administrador, Gestor, Consultora Imobilidria, Coordenador Lider e demais Instituicbes
Participantes da Oferta ndo garantem rentabilidade associada ao investimento no Fundo. A verificacdo de
rentabilidade passada obtida pelas quotas de outros fundos de investimento imobilidrio do passado ou
existentes no mercado a época da realizacdo da Oferta ndo constitui garantia de rentabilidade aos Quotistas.

Ainda, em caso de perdas e prejuizos na Carteira que resultem em patriménio negativo do Fundo, os
Quotistas poderao ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de subscricdo e
integralizacdo das Quotas adquiridas no ambito da Oferta, exceto por obrigacdes legais ou contratuais
relativas aos Imoéveis ou por obrigacdes legais ou contratuais assumidas pelo Administrador, Gestor,
Consultora Imobiliaria, Coordenador Lider e demais Instituicdes Participantes da Oferta.

Riscos Associados ao Brasil e a Fatores Macroeconémicos

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, pode causar
um efeito adverso relevante no Fundo.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para
controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas de desenvolvimento de areas e setores distintos,
frequentemente implicam aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de
precos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitacdo as importacoes, dentre outras medidas.
As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira
relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

(i) taxas de juros;

(i) controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior;
(i) flutuacoes cambiais;

(iv) inflacao;

(v) liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;
(vi) politica fiscal,

(vii) politica habitacional;

(viii) instabilidade social e politica; e

(ix) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

61



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

Acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises, sobretudo nos Estados Unidos da
América e em paises de economia emergente, podem prejudicar o valor de mercado dos
valores mobiliarios brasileiros, inclusive o dos Ativos e Outros Ativos do Fundo e das Quotas.

O preco de mercado de valores mobilidrios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre
o preco de mercado de ativos e valores mobilidrios emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Quotas.

No passado, o surgimento de condicbes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos no terceiro trimestre de 2008 resultou
em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram
de forma negativa os mercados financeiro e de capitais e a economia do Brasil, tais como: flutuacdes nos
mercados financeiro e de capitais, com oscilacdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), falta de
disponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e
pressdo inflacionaria. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera prejudicar as atividades
do Fundo e a negociacdo das Quotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo ao mercado de
capitais, por meio de emissao de novas quotas, caso necessario, em termos aceitaveis ou absolutos.

Alteracoes da legislacao tributaria poderdo aumentar a carga tributaria incidente sobre o
Fundo, os Ativos, os Outros Ativos e os Quotistas e, consequentemente, prejudicar a
rentabilidade do Fundo e dos Quotistas.

O Governo Federal regularmente introduz alteracdées nos regimes fiscais que, eventualmente, podem
aumentar a carga tributdria incidente sobre o mercado de valores mobilidrios brasileiro. Essas alteracoes
incluem modificacdes na aliquota dos tributos e, ocasionalmente, a criacdo de impostos temporarios,
cujos recursos sao destinados a determinadas finalidades governamentais. Os efeitos dessas medidas de
reforma fiscal e quaisquer outras alteracdes decorrentes da promulgacdo de reformas fiscais adicionais
nao podem ser quantificados e algumas dessas medidas poderao sujeitar o Fundo e/ou seus Quotistas a
novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Nos termos da Lei n.° 9.779/99, para que o Fundo seja isento de tributacdo, é necessério que (i) ndo
distribua menos de 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, bem como (i) aplique recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sécio, Quotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Quotas emitidas pelo Fundo. Caso tais condi¢des
ndo sejam cumpridas, o Fundo serad equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que os
lucros e receitas auferidos pelo Fundo serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS.

Ainda, segundo a Lei n.° 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracao
de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo de investimento imobiliario
ao investidor pessoa fisica titular de quotas que representem menos de 10% (dez por cento) das
quotas emitidas e cujas quotas lhe déem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as quotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que o referido
fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) quotistas.

62



Nao ha como garantir que o Fundo mantenha, no minimo, 50 (cinquenta) Quotistas. Caso o Fundo
deixe de ter esse nimero minimo de Quotistas, os investidores do Fundo que sejam pessoas fisicas e
gue sejam titulares de Quotas que representem menos de 10% (dez por cento) das Quotas emitidas e
cujas Quotas lhe déem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo ndo poderao se beneficiar da isencao fiscal acima descrita.

Da mesma forma, ndo ha como garantir que as regras tributarias atualmente aplicaveis ao Fundo e aos
Quotistas (inclusive aqueles que ndo sejam pessoas fisicas) permanecerao vigentes, existindo o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributéria, o que podera impactar
os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Quotistas.

A morosidade da justica brasileira podera afetar de forma adversa a protecao de
determinados interesses do Fundo e de seus Quotistas.

O Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no pdélo ativo
guanto no poélo passivo. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolucdo de tais demandas pode nao ser alcancada em tempo razoavel, o que pode afetar de forma
adversa o desenvolvimento dos negécios do Fundo e, consequentemente, a sua rentabilidade.

Ademais, ainda em relacdo a justica brasileira, ha de se considerar as hip6teses de (a) desapropriacao
de Imével investido pelo Fundo e a demora e dificuldades para recebimento da justa indenizacdo na
forma da lei; (b) perda do Imdével e ndo cobertura do seguro ou dificuldade para recebimento da
indenizacdo em caso de sinistro; e (c) demora no recebimento de indenizacdo em razao da
identificacdo de vicios ocultos, riscos da construcdo, vicios redibitérios em qualquer dos Iméveis,
impactando em eventuais despesas adicionais para o Fundo, em especial quanto a manutencdo dos
Imodveis que apresentarem tais riscos, além da possibilidade de haver suspensao e até mesmo rescisao
do contrato de locacao respectivo.

Riscos Relacionados ao Setor de Locacao Imobiliaria, as Loca¢oes, aos Locatarios e aos Imédveis

Condicoes econémicas adversas nas regides onde estao localizados os Iméveis e a capacidade
de manter e renovar as loca¢ées podem causar um efeito adverso para o Fundo.

Os resultados do Fundo dependem substancialmente da sua capacidade em locar e/ou manter locados
os espacos dos Imdveis. Condicdes adversas nas regides em que se encontram situados os Imdveis
podem reduzir os niveis de locacdo, restringir a possibilidade de aumentar o preco das locacdes, bem
como diminuir as receitas provenientes dessas locagdes. Caso os Imdveis ndo gerem receita suficiente
para que possam cumprir com as suas obrigacbes, a condicdo financeira e os resultados do Fundo
podem ser adversamente afetados, assim como a rentabilidade dos Quotistas.

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens
imoveis em certas regides, a demanda por locacdes de imoveis e o grau de interesse de locatarios e
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 reducéo significativamente diferente
da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar o Fundo no
momento da alienacdo dos Imdveis que integram o seu patriménio, se for o caso.
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Além disso, bens iméveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou regional,
tais como o excesso de oferta de espaco para imoéveis comerciais, armazéns logisticos, galpdes
logisticos e centros de distribuicao nas regides onde se encontram os Iméveis descritos neste Prospecto
Definitivo, e suas margens de lucros podem ser afetadas em funcdo dos seguintes fatores, dentre
outros (i) criacdo e/ou aumento nas aliquotas de tributos e tarifas plblicas incidentes, (ii) da interrupcao
ou prestacao irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica, (iii)
eventos adversos que limitem atividades relacionadas ao setor de logistica e afetem rodovias, ferrovias,
hidrovias, portos e aeroportos, ou mesmo afetem ou limitem as atividades principais das empresas
locatarias dos Imoveis 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 Locatdrios; (v) eventual decadéncia econémica das regides onde se encontram
localizados os Iméveis; e (vi) percepcdes negativas pelos Locatarios e/ou locatarios em potencial com
relacdo a seguranca, atratividade e relevancia, sob o ponto de vista estratégico, das regides onde se
situam os Imoveis.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Quotas
poderao ter sua rentabilidade reduzida.

O mercado imobiliario no Brasil, em geral, e o mercado de locacbes imobiliarias, em especial,
sdo bastante competitivos, o que pode representar uma ameaca a estratégia do Fundo.

O acirramento da competicdo no mercado imobilidrio, em geral, pode ocasionar um aumento do custo
de aquisicao dos Imoveis ou mesmo inviabilidade da aquisicdo. A competicdo no mercado de locagbes
imobilidrias, em especial, pode afetar a margem das operacdes do Fundo como um todo, podendo
acarretar aumento no indice de vacancia dos Imoéveis, reducdo nos valores a serem obtidos pelo Fundo
a titulo de aluguel dos Iméveis e aumento dos custos de manutengao relacionados aos Imoéveis. Neste
cenario, as operacdes do Fundo e sua lucratividade podem ser reduzidos, causando um efeito adverso
na situacao financeira e/ou rentabilidade do Fundo. Além disso, o setor imobilidrio brasileiro é
altamente fragmentado, néo existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos
concorrentes neste mercado.

A reforma e/ou o lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais destinados
a operacoes de logistica proximos aos Imoveis podera dificultar a capacidade do Fundo em
renovar as locacoes ou locar espacos para novos inquilinos.

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o lancamento de novos empreendimentos
imobiliarios comerciais concorrentes, destinados a operacdes de logistica, em areas proximas as areas
em que se situam os Imdveis poderao impactar adversamente a capacidade de o Fundo locar ou
renovar a locacdo de espacos dos Imoveis em condicdes favoraveis, fato este que poderd gerar uma
reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Quotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacdo de investimentos
extraordinarios do Fundo para reforma e adaptacdo dos Imdveis, cuja realizacdo ndo estava prevista
originalmente e que poderao comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Quotistas.

Eventuais contingéncias nado identificadas ou nao identificaveis por meio do processo de
auditoria legal dos Iméveis, bem como a ocorréncia de eventos posteriores a data deste
Prospecto Definitivo poderdo ter impacto negativo para o Fundo e para os Quotistas.

Os Imoveis foram objeto de processo de auditoria legal realizada com base em documentos e
informacoes relacionados aos Iméveis e aos respectivos Contratos de Locacdo e Locatarios, conforme
apresentados pelos atuais proprietarios dos Imoveis até a data deste Prospecto Definitivo, estando
pendentes documentos que serdo examinados apos a celebracdo dos respectivos compromissos de
venda e compra e eventual pagamento de valor correspondente a sinal e/ou principio de pagamento.
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Eventuais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza nao identificados ou
nao identificaveis por meio do referido processo de auditoria legal, bem como a ocorréncia de eventos ou
apresentacdo de documentos posteriores a data deste Prospecto Definitivo que resultem ou possam resultar
em Onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza com relacdo aos
Imdveis, Contratos de Locacdo e/ou aos Locatarios poderdo (i) restringir ou impossibilitar o exercicio da
opcao de compra e a efetiva aquisicao de um determinado Imovel pelo Fundo; (i) comprometer a validade e
a seguranca do compromisso de venda e compra de um determinado Imdvel, que serd firmado apds a
liguidacao da Oferta, podendo resultar na rescisdo do referido instrumento. Nessa hipotese, haverd a
obrigacao de devolugao ao Fundo, pelos proprietarios originais do Imével, dos valores eventualmente pagos
pelo Fundo a titulo de sinal e/ou principio de pagamento, sendo que o Fundo podera ter dificuldade em
reaver os valores eventualmente pagos nessas situagdes. Caso sejam verificados ap6s a efetiva aquisicdo do
Imovel pelo Fundo, com o desembolso do valor total correspondente ao preco de aquisicdo do Imovel, tais
onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza poderao resultar em restricoes
ao pleno exercicio, pelo Fundo, do seu direito de propriedade sobre o referido Imdvel.

Dessa forma, nao ha garantia de que o Fundo adquirird qualquer dos Iméveis e de que podera exercer
plenamente, a qualquer momento, todos os direitos e garantias associados a propriedade dos Iméveis.
Tais situacdes poderdo ter impactos negativos relevantes para o Fundo, seus planos de investimento e
sua rentabilidade, bem como para os Quotistas.

A efetiva aquisicao dos Iméveis, com o desembolso do saldo ou do valor total correspondente
ao preco de aquisicao de cada Imével, dependera do montante total de recursos que venha a
ser efetivamente captado pelo Fundo por meio da Oferta.

Os Imoveis descritos neste Prospecto Definitivo ndo pertencem, nesta data, ao Fundo. A efetiva aquisicao
dos Imoveis pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou do valor total correspondente ao preco de
aquisicao de cada Imovel, dependera, dentre outros fatores, do montante total de recursos efetivamente
captados por meio da Oferta. A Oferta podera ser concluida de forma parcial, desde que sejam colocadas
Quotas suficientes para que seja alcancado o Montante Minimo. Neste caso, o objetivo do Fundo, seus
planos de investimento e sua rentabilidade poderdo ser impactados negativamente, uma vez que os
investimentos do Fundo serao restringidos a um menor nimero de Iméveis.

O nao sucesso pelo Fundo no exercicio de opcoes de compra sobre os Imoéveis pode causar um
efeito adverso no Fundo.

Na Data de Liquidacdo da Oferta, a Consultora Imobilidria, em beneficio do Fundo, sera titular de
instrumentos particulares de opcdo de compra firmados com os respectivos proprietarios de tais Iméveis.

De acordo com referidos instrumentos de opcao de compra, a opcao podera ser exercida pela Consultora
Imobiliaria, em beneficio do Fundo, apds a liquidacdo da Oferta. Os instrumentos de opcdo de compra
sdo contratos celebrados entre as partes, ndo sendo passiveis de registro nas matriculas dos Iméveis.

Caso a Consultora Imobilidria ndo firme com os proprietarios dos Imdéveis os instrumentos particulares de
opcao de compra por qualguer motivo ou, em sendo firmados, caso um ou mais vendedores dos Imoveis
venha a desrespeitar os referidos instrumentos de opcao de compra, ou seja, ndo alienando os respectivos
Iméveis ao Fundo ou alienando-os a terceiros, o Fundo nao investird em tais Imdveis e ndo conseguira
ingressar com execucao especifica contra os vendedores para que estes cumpram suas obrigacdes, com a
ndo formalizacdo da respectiva alienacdo do Imoével ao Fundo. Sendo assim, ndo ha qualquer garantia de
gue o Fundo conseguird efetivamente adquirir qualquer um dos Imoveis. Caso o Fundo nao consiga
adquirir qualgquer dos Imdveis, a Consultora Imobilidria devera prospectar oportunidades de investimento
em Novos Ativos e submeté-las a aprovacdo da Assembleia Geral de Quotistas do Fundo. Caso (i) o Fundo
ndo consiga adquirir qualquer dos Imoéveis; (i) a Consultora Imobilidria ndo identifique oportunidades de
investimento em Novos Ativos ou caso tais oportunidades nao sejam tao favoraveis ao Fundo quanto os
Imoveis ndo adquiridos; e/ou (i) a Assembleia Geral de Quotistas do Fundo ndo aprove qualquer dessas
oportunidades de investimento em Novos Ativos que venham a ser apresentadas pela Consultora
Imobiliaria, os planos de investimento do Fundo e a sua rentabilidade, bem como o horizonte de
investimento dos Quotistas poderdo ser negativamente impactados.
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O desembolso do saldo (na hipotese de pagamento, pelo Fundo, de valores a titulo de sinal
e/ou principio de pagamento quando da assinatura do compromisso de venda e compra) ou
do valor total correspondente ao preco de aquisicao dos Imoveis, com a efetiva aquisicao dos
Imoveis pelo Fundo, estara condicionada ao atendimento de determinadas condicées.

A liquidacdo do saldo (na hipotese de pagamento, pelo Fundo, de valores a titulo de sinal e/ou
principio de pagamento quando da assinatura do compromisso de venda e compra) ou do valor total
correspondente ao preco de aquisicdo de cada Imoével, com a efetiva aquisicdo dos Imoveis pelo
Fundo, estard condicionada ao atendimento de determinadas condicbes a serem estabelecidas nos
compromissos de venda e compra de cada um dos Imdveis, 0s quais serdo celebrados pelo Fundo
apos a Data de Liquidacdo da Oferta. O nao atendimento de qualquer das condicdes descritas acima
em observancia aos prazos estabelecidos nos respectivos compromissos de venda e compra
impossibilitard a aquisicdo dos respectivos Iméveis pelo Fundo, o que poderd impactar negativamente
os planos de investimento do Fundo e a sua rentabilidade, bem como o horizonte de investimento
dos Quotistas.

Além do atendimento de eventuais outras condicoes a serem estabelecidas nos respectivos
compromissos de venda e compra, a liquidacdo do saldo (na hipotese de pagamento, pelo Fundo, de
valores a titulo de sinal e/ou principio de pagamento quando da assinatura do compromisso de
venda e compra) ou do valor total correspondente ao preco de aquisicdo dos Imoéveis Luft, Atacadao,
2 Aliancas (DRV Pavuna), B2W e Royalty e Marbel e Whirpool pelo Fundo estd condicionada ao
atendimento de determinadas condicbes especificas ja identificadas por meio do processo de
auditoria legal dos Imoéveis conduzido até a data deste Prospecto Definitivo. Tais condigbes
especificas, conforme descritas a seguir e na Secao “Descricdo dos Imoveis”, nas paginas 105 a 124
deste Prospecto Definitivo, estardo igualmente previstas nos compromissos de venda e compra de
cada um dos referidos Imoveis e sdo as seguintes:

(a) a efetiva aquisicao do Imovel Luft pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou do valor total
correspondente ao preco de aquisicao do Imdvel, estd condicionada a conclusao das obras que
estdo sendo realizadas no referido Imével e obtencao do respectivo “Habite-se”, observado o
prazo que sera estabelecido no respectivo compromisso de venda e compra;

(b) a validade e eficicia do compromisso de venda e compra do Imovel Atacadao estardo
condicionadas a comprovacdo documentacdo da desconstituicdo e liberacdo da alienacdo
fiducidria em garantia constituida sobre o referido Imével em favor do Banco Bradesco S.A.,
conforme descrita no item “Onus, Gravames, Garantias ou Pendéncias” referente ao Imovel
Atacadado, na Secdo "“Descricdo dos Imoveis” na pagina 123 deste Prospecto Definitivo.
Adicionalmente, a efetiva aquisicio do Imdével Atacaddo pelo Fundo, com o desembolso do
saldo ou do valor total correspondente ao preco de aquisicao do Imdvel, esta condicionada (i) a
conclusdo das obras que estdo sendo realizadas no referido Imével e obtencdo do respectivo
“Habite-se”, observado o prazo que sera estabelecido no respectivo compromisso de venda e
compra; e (ii) a regularizacdo da divergéncia entre a area construida averbada na matricula do
Imével e a area construida informada no Contrato de Locacdo do Imovel, a qual se refere a
area de ampliacdo do Imével;

(c) a efetiva aquisicao do Imdével 2 Aliancas (DVR Pavuna) pelo Fundo, com o desembolso do saldo
ou do valor total correspondente ao preco de aquisicdo do Imoével, estd condicionada a
regularizacdo do uso do referido Imével junto a Prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro pelo
respectivo proprietario, fazendo constar da matricula do Imével sua utilizacdo para atividades
de armazém geral,
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(d) a efetiva aquisicdo do Imoével B2W e Royalty pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou do
valor total correspondente ao preco de aquisicdo do Imovel, esta condicionada a substituicao,
pelo respectivo proprietario, da garantia constituida em favor do Banco Sofisa S.A.,
representada pela cessdo fiduciaria dos créditos oriundos do Contrato de Locacdo do Imovel
B2W e Royalty, conforme descrita no item “Onus, Gravames, Garantias ou Pendéncias”
referente ao Imével B2W e Royalty, na Secdo “Descricao dos Imoveis” na pagina 109 deste
Prospecto Definitivo; ou, alternativamente, ao desconto, do preco a ser pago pelo Fundo pela
aquisicdo do Imdével B2W e Royalty, de montante correspondente ao valor atualizado da divida
junto ao Banco Sofisa S.A. Adicionalmente, a efetiva aquisicdo do Imével B2W e Royalty pelo
Fundo, com o desembolso do saldo ou do valor total correspondente ao preco de aquisicao do
Imovel, também esta condicionada ao desconto, do valor do preco a ser pago pelo Fundo pela
aquisicdo do Imével B2W e Royalty, de montante correspondente ao valor dos débitos de IPTU
do referido Imével; e

(e) a efetiva aquisicao do Imovel Marbel e Whirpool pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou
do valor total correspondente ao preco de aquisicdio do Imovel, estd condicionada (i) a
comprovacao da efetiva celebracdo do respectivo Contrato de Locacao entre a proprietaria (Rio
Claro Patrimonial e Assessoria Ltda.) e a locataria (Whirpool S.A.); (ii) ao desmembramento de
parte do terreno em que se localiza o Imével, de modo que o Fundo somente serd proprietario
das areas efetivamente locadas a Marbel e a Whirpool; e (iii) ao cancelamento da hipoteca de
primeiro grau em favor de Banco ABN Amro Real; a comprovacao de que a acao de execucao
promovida pelo Banco ABN Amro Real contra o proprietario do Imével nao afeta a seguranca e
legalidade da sua aquisicdo pelo Fundo, bem como ao cancelamento deste 6nus na matricula
do Imével; a comprovacao de que a acao de execucao promovida pelo HSBC Bank Brasil S.A. —
Banco Multiplo contra o proprietario do Imovel ndo afeta a seguranca e legalidade da sua
aquisicao pelo Fundo, bem como ao cancelamento deste 6nus na matricula do Imoével, tudo
conforme descrito no item “Onus, Gravames, Garantias ou Pendéncias” referente ao Imovel
Marbel e Whirpool, na Secdo “Descricdo dos Imoveis” nas paginas 113 a 114 deste Prospecto
Definitivo; ou, alternativamente, ao desconto, do preco a ser pago pelo Fundo pela aquisicao
do Imével Marbel e Whirpool, de montante correspondente ao valor atualizado das dividas
junto ao Banco ABN Amro Real e ao Banco HSBC Bank Brasil S.A. — Banco Multiplo.

O nao atendimento de qualquer das condicoes especificas descritas nas alineas (a) a (e) acima em
observancia aos prazos a serem estabelecidos nos respectivos compromissos de venda e compra
impossibilitarad a aquisicao dos respectivos Iméveis pelo Fundo, o que poderd impactar negativamente os
planos de investimento do Fundo e a sua rentabilidade, bem como o horizonte de investimento dos
Quotistas. Ainda, a seguranca e a legalidade da aquisicdo de qualquer Imével pelo Fundo poderdo ser
guestionadas ou afastadas em razao de eventual aquisicdo sem o pleno e tempestivo atendimento de
todas as condicbes que venham a estar estabelecidas nos respectivos compromissos de venda e compra.

Cabera a Consultora Imobiliaria recomendar ao Gestor a aquisicao dos Iméveis em nome do
Fundo. Nao ha como assegurar que a Consultora Imobiliaria ndo recomendara a aquisicao de
Imdveis cujas condicoes para efetiva aquisicdo pelo Fundo nao tenham sido plenamente e
tempestivamente atendidas.

Cabera a Consultora Imobilidria recomendar ao Gestor a aquisicdo dos Iméveis em nome do Fundo. Nao
ha como assegurar que a Consultora Imobilidria ndo recomendara a aquisicao de Iméveis cujas condicdes
para efetiva aquisicao pelo Fundo, conforme a serem estabelecidas nos respectivos compromissos de
venda e compra, nao tenham sido plenamente e tempestivamente atendidas. A seguranca e a legalidade
da aquisicdo de qualquer Imoével pelo Fundo poderao ser questionadas ou afastadas em razao de eventual
aquisicdo sem o pleno e tempestivo atendimento de todas as condicées que venham a estar estabelecidas
nos respectivos compromissos de venda e compra, que também podera resultar em restricdes ao pleno
exercicio, pelo Fundo, do seu direito de propriedade sobre o respectivo Imével.

Tais situacdes poderdo ter impactos negativos relevantes para o Fundo, seus planos de investimento e
sua rentabilidade, bem como para os Quotistas.
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Caso os Locatarios exercam direito de preferéncia na aquisicao dos Imoveis a capacidade do
Fundo adquirir os Imoveis sera prejudicada.

A totalidade dos Imoveis passiveis de aquisicdo pelo Fundo encontra-se locada para os Locatarios, nos
termos dos Contratos de Locacdo. Por esta razdo, na hipotese de aquisicdo de qualquer dos Iméveis pelo
Fundo, o proprietério do Imdével devera notificar previamente o respectivo Locatério, para que este manifeste
seu interesse no exercicio de seu direito de preferéncia para aquisicio do respectivo Imével em um
determinado prazo, conforme determinado por lei. Caso o Locatario em questdo venha efetivamente a
exercer o seu direito de preferéncia para aquisicdo do Imével, o Imével deixara de ser passivel de aquisicdo
pelo Fundo. Essa situacao pode impactar os planos de investimento do Fundo e a sua rentabilidade.

A auséncia temporaria de registro dos instrumentos de compra e venda dos Imdveis nos
cartorios competentes pode afetar a capacidade de adquirir os Iméveis.

Ap06s a aquisicao dos Imoveis pelo Fundo, e enquanto os instrumentos de compra e venda dos Imoveis
nao tiverem sido registrados em nome do Fundo nos Cartérios de Registro de Imoéveis competentes,
existe o risco destes Imdveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos
proprietarios em uma eventuais execugdes propostas por seus respectivos credores, o que pode
dificultar ou até mesmo inviabilizar a transmissao da propriedade dos Imdveis para o patriménio do
Fundo. Essa situacdo pode impactar os planos de investimento do Fundo e a sua rentabilidade.

Certas atividades do Fundo e/ou das Locatarias estao ou poderao estar sujeitas a uma extensa
regulamentacao, o que pode implicar em aumento de custo e limitar a estratégia do Fundo

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisicdo, incorporacdo imobiliaria, locacdo,
construcao e reforma de iméveis. Dessa forma, a aquisicdo e exploracdo de determinados Ativos pelo Fundo
pode estar condicionada a obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais,
limitacGes relacionadas a edificacbes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao
consumidor. Neste contexto, as referidas leis e regulamentos atualmente existentes ou que venham a ser

criados a partir desta data poderao vir a afetar adversamente as atividades do Fundo e a sua rentabilidade.

As operacdes do Fundo e/ou das Locatdrias também estdo sujeitas a leis e regulamentos ambientais
federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos, fazer
com que o Fundo incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente as atividades de incorporacdo, construcdo e/ou reforma em regides ou areas
ambientalmente sensiveis, bem como as atividades que venham a ser desenvolvidas pelas Locatarias
nos Iméveis. O eventual descumprimento de leis e regulamentos ambientais por parte do Fundo e/ou
por parte das Locatarias também pode acarretar a imposicdo de sancdes administrativas e criminais ao
Fundo, independentemente da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente
e a terceiros afetados. As leis e regulamentos que regem o setor imobilidrio brasileiro, assim como as
leis e regulamentos ambientais, tendem a se tornar mais restritivas, sendo que qualquer aumento de
restricdes pode afetar adversamente as atividades do Fundo e a sua rentabilidade.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano e protecdo ambiental serem alteradas
apos a aquisicdo de um Imovel, o que podera trazer atrasos e modificacdes ao objetivo comercial inicialmente
projetado, resultando em num efeito adverso para os negécios do Fundo e resultados estimados.

As atividades das Locatarias poderdo causar impactos ambientais, o que podera resultar em
impacto negativo relevante no valor dos Imdveis e, eventualmente, sujeitar o Fundo ao
pagamento de multas e/ou indenizacées.

As operacdes das Locatarias poderdo causar impactos ambientais nas regides em que se localizam os
Imoveis. Nesses casos, o valor dos Iméveis perante o mercado podera ser negativamente afetado e as
Locatarias e/ou o Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis, poderao estar sujeitos a sangoes
administrativas e criminais, independentemente da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos
causados ao meio ambiente e a terceiros afetados.
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A eventual sujeicao das locacbes dos Imdveis a condicoes especificas podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario e do Fundo.

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacdo que, em determinadas
situacOes, garante certos direitos ao locatario, como, por exemplo, o de ajuizamento de acgao
renovatdria, nas hipoteses em que (a) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia
igual ou superior a 5 (cinco) anos (ou os contratos de locagao anteriores que tenham sido de vigéncia
ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a 5 (cinco) anos), (b) o locatario
esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (trés) anos, (c)
o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (d) a acdo seja proposta com
antecedéncia de 1 (um) ano, no méximo, até 6 (seis) meses, no minimo, do término do prazo do
contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as acdes renovatoérias apresentam 2 (dois) riscos principais que, caso materializados,
podem afetar adversamente a conducao de negdécios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario
decida desocupar o espaco ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por
meio da propositura de acdo renovatéria, conseguir permanecer no referido imével; e (i) na acdo
renovatéria, as partes podem pedir a revisao do valor do contrato de locacdo, tal como na agéo
revisional, sendo que, nestes casos, fica a critério do Poder Judicidrio a definicdo do valor final do
respectivo contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e
eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos Locatarios.

As operacées conduzidas nos Imoveis dependem diretamente de servicos publicos, em especial
os de agua e energia elétrica. Qualquer diminuicdo ou interrupcao desses servicos podera
causar dificuldades na operacao dos Iméveis e, consequentemente, nos resultados do Fundo.

Os servicos publicos, em especial os de dgua e energia elétrica, sdo fundamentais para a boa conducao
da operacdo dos Iméveis. A interrupcao desses servicos pode gerar, como consequéncia natural, o
aumento dos custos e determinadas falhas na prestacao de servicos. Em caso de interrupgdo, para que
se consiga manter tais servicos em funcionamento, é necessaria a contratacdo de empresas
terceirizadas e especializadas, o que podera acarretar em um gasto excessivo para o Fundo e um

aumento significativo em suas despesas operacionais.

Desse modo, qualquer interrupcdo na prestacdo dos servicos publicos essenciais aos Iméveis podera
gerar efeitos adversos nos resultados do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Quotistas.

Para fins de utilidade publica e interesse social, os Imoveis podem ser desapropriados pelo
Governo Federal de forma unilateral, ndo se podendo garantir que o pagamento da
indenizacao ao Fundo se dara de forma justa.

De acordo com o sistema legal brasileiro, o Governo Federal poderd desapropriar imével por
necessidade ou utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriacdo, ndo ha como garantir, de antemdo, que o preco que venha a ser pago pelo Poder
Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores
investidos de maneira adequada.

Dessa forma, caso qualquer um dos Imoveis seja desapropriado, este fato poderd afetar adversamente
e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Outras restricoes
aos Imoéveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser
dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia
de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.
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A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior relacionados aos Imoveis podem
impactar as atividades do Fundo.

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo dos Ativos integrantes de sua Carteira estao
sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior,
0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos. Portanto,
os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e
aos Quotistas.

Perdas nao cobertas pelos seguros contratados em relacio aos Imdveis, bem como
descumprimento das obrigacées pela companhia seguradora, poderao resultar em prejuizos
ao Fundo, causando efeitos adversos aos Quotistas.

Os Iméveis poderdo ser objeto de seguro contratado pelos Locatarios dos Imoveis, dentro das praticas
usuais de mercado, que protegerdo os Iméveis contra a ocorréncia de sinistros. Ndo se pode garantir
gue os Locatarios contratardo e manterao contratadas apoélices de seguros para os respectivos Iméveis
e, ainda, que o valor segurado serd suficiente para proteger os Imoéveis de perdas relevantes. Ha,
inclusive, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apélices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos
contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo poderd sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a
incorrer em custos adicionais, os quais poderado afetar o seu desempenho operacional.

Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Quotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Iméveis segurados, 0s recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida.

O Fundo esta sujeito aos riscos de crédito dos Locatarios e/ou de eventuais adquirentes dos
Imédveis, de modo que o inadimplemento por parte de tais Locatarios e/ou por parte de
eventuais adquirentes de Imoveis podera afetar os resultados do Fundo.

Os valores a serem distribuidos aos Quotistas dependerdo do resultado do Fundo, que, por sua vez,
dependera, primordialmente, das receitas provenientes da locacdo comercial dos Imoéveis e,
ocasionalmente, da venda dos Imoveis, excluidas as despesas previstas no Regulamento como despesas
do Fundo.

Os Quotistas fardo jus ao recebimento de resultados que Ihes serdo pagos a partir da realizacdo, pelo
Fundo, dos valores recebidos dos Locatarios a titulo de locacdo e/ou dos valores recebidos de
compradores a titulo de venda dos Imdveis. Assim, o Fundo esta sujeito ao risco de crédito dos
Locatarios e dos adquirentes de seus Iméveis.

Os Locatarios ndo foram e nao serao objeto de auditoria legal para fins desta Oferta. As informacoes
incluidas neste Prospecto Definitivo, em atendimento a regulamentacdo aplicavel, foram obtidas de
fontes de acesso publico. Desse modo, qualquer fator de risco relacionado diretamente aos Locatérios
deverao ser avaliados diretamente pelo potencial investidor.
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O Fundo podera ter dificuldades para negociar os termos e condic6es dos Contratos de
Locacao, haja vista que parcela substancial dos Imdveis passiveis de aquisicao pelo Fundo ja
se encontra alugada para os Locatarios.

Tendo em vista que os Imdveis passiveis de aquisicao pelo Fundo ja se encontram alugados para os
Locatarios, o Fundo, ao adquirir referidos Iméveis, devera assumir a posicdo de locador nos Contratos
de Locacao, os quais ndo seguem um padrao Unico. Devido ao fato de os Contratos de Locacéo ja se
encontrarem vigentes e terem sido celebrados entre os atuais proprietarios dos Imdéveis e 0s
Locatarios, o Fundo poderd ter dificuldades para negociar os seus termos e condicbes, 0s quais
poderdo ser menos favoraveis ao Fundo, na qualidade de locador dos Imdveis, o que aumenta os
riscos de o Fundo e os Quotistas sofrerem perdas. Quanto aos Locatarios que ja tém seus respectivos
Contratos de Locacdo firmados com prazo determinado, contendo cldusula de vigéncia em caso de
alienacdo do Imovel, devidamente registrados junto as matriculas dos Imoéveis, a margem de
negociacdo do Fundo sera inexistente, tendo em vista que a Lei de Locagdo prevé que em tais
hipoteses o contrato devera ser integralmente respeitado pelos adquirentes dos imoéveis. A descricao
dos Contratos de Locacdo encontra-se disponivel na Secdo “Descricdo dos Contratos de Locacdo dos
Imdveis”, nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.

No caso de rescisdo dos Contratos de Loca¢do, o Fundo podera ser impactado de forma
negativa.

Caso algum dos Contratos de Locacdo venha a ser rescindido ou ndo seja renovado pelo respectivo
Locatario na data de seu vencimento, o Fundo poderd ter dificuldades para alugar o Imdvel nas
mesmas condicdes ou em condicdes mais favoraveis que as estipuladas nos Contratos de Locacdo
rescindidos e/ou encerrados, bem como podera ter dificuldades para encontrar um novo locatario no
curto e médio prazos. Nestas hipoteses, os negdcios e resultados do Fundo poderdo ser
adversamente afetados.

A eventual existéncia de focos de contaminacao significativos ou outros riscos ambientais
podera afetar adversamente o valor dos Imoveis e, conforme o caso, os resultados do Fundo.

Os Iméveis foram objeto de procedimentos de avaliacdo ambiental envolvendo levantamento
topografico, analise de dados histéricos e outros procedimentos de andlise para avaliacdo dos riscos
ambientais relacionados aos Iméveis, bem como para verificar se os terrenos onde estao situados os
Imoveis estdo, ou estiveram, contaminados. Até a data deste Prospecto Definitivo, para os Imoéveis 2
Aliancas (DVR Pavuna), B2W e Royalty e Atacaddo, foram identificados indicios de contaminacao
ambiental e, em consequéncia, foi recomendada a continuidade dos estudos de investigacao.
A confirmacdo de contaminacdo ambiental significativa nos terrenos desses Imoéveis e/ou outros
riscos ambientais poderd, no futuro, ter um efeito adverso relevante no valor desses Imoveis,
afetando, por consequéncia, os resultados do Fundo. Ainda, eventuais focos de contaminacdo
significativos ou outros riscos ambientais nao identificados ou nao identificaveis por meio do referido
procedimento de avaliacdo ambiental, bem como a ocorréncia de eventos posteriores a data deste
Prospecto Definitivo que resultem ou possam resultar em contaminacdes, danos e/ou outras
contingéncias de natureza ambiental poderao ter impactos negativos relevantes para o Fundo, seus
planos de investimento e sua rentabilidade, bem como para os Quotistas.
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Os riscos descritos abaixo podem afetar de forma significativa as receitas mais relevantes
do Fundo:

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

(a)

Quanto as receitas de locacdo dos Imdveis: O risco de crédito dos locatarios nao esta limitado
ao ndo pagamento de aluguéis pelos Locatarios, ou 0 aumento de vacancia nos Imoéveis, que
podem implicar no ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, mas também ao nao
pagamento de tributos, despesas condominiais, contas de dgua ou de luz, entre outras
responsabilidades que, ainda que sejam atribuidas aos Locatarios mediante disposicao
contratual neste sentido, na hipétese de os mesmos nao adimplirem tais débitos, poderdo ser
cobradas do Fundo. Além disso, na hipdtese de inadimplemento de parte substancial dos
Locatérios, o Fundo poderd nao ter condicdes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que poderd acarretar despesas de mora e juros de atualizacdo a tais
COMPromissos.

Quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis atualmente praticados: As projecdes de receitas
para as operacoes do Fundo serdo feitas com base nos Contratos de Locagdo vigentes nos
Imoveis que venham a ser adquiridos pelo Fundo. H& a possibilidade de tais receitas ndo se
concretizarem na integra, visto que as bases dos contratos podem ser renegociadas,
provocando alteracbes nos valores originalmente acordados. A renegociacdo, pelo Fundo, e
ajustes dos Contratos de Locacdo pode ser impedida no futuro, em decorréncia de eventual
nova regulamentacdo ou condicdes de mercado. Ainda em funcdo dos Contratos de Locacao,
nao havendo acordo entre o Fundo e o respectivo Locatario sobre o valor da locacdo, apos trés
anos em que o valor do aluguel foi revisado pelas partes para coloca-lo a valor de mercado,
podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajustéa-lo ao preco do mercado. Com
isso, os valores de locacdo poderao variar conforme as condi¢des de mercado vigentes a época
da acao revisional.

Quanto as receitas a serem projetadas: As projecoes de receitas do Fundo serdo feitas, sempre
gue possivel, com base nos Contratos de Locacdo vigentes dos Iméveis adquiridos pelo Fundo.
Existe a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra no caso de inadimpléncia
dos Locatarios ou de decisao unilateral do Locatario de deixar o Imével antes do vencimento do
prazo estabelecido no seu Contrato de Locacdo. Nestas hipoteses, é possivel que tais fatos
possam comprometer as receitas do Fundo, com reflexo negativo na remuneracao do Quotista.
Além disso, como os Imdveis serdo adquiridos por um valor de avaliacdo que devera levar em
consideracao o valor dos aluguéis a época da aquisicdo do respectivo Imovel pelo Fundo, a
eventual rescisdo dos contratos em vigor pelos Locatarios ou sua inadimpléncia poderdo
provocar uma queda da rentabilidade do Fundo com consequéncias negativas para os
Quotistas, uma vez gue os Iméveis vagos poderao ser locados a valores inferiores aos utilizados
na avaliacao.

Na qualidade de proprietario dos Imoéveis, o Fundo podera incorrer em custos relativos a
eventuais reclamacoées de terceiros.

Na qualidade de proprietario dos Imoéveis e no ambito de suas atividades, o Fundo podera ser réu em
processos administrativos e judiciais, nas mais diversas esferas. Ndo 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 Quotistas
venham a ser chamados a um aporte adicional de recursos, mediante a subscricdo e integralizagdo de
novas quotas, para arcar com eventuais perdas.

72



Despesas extraordinarias relacionadas aos Iméveis podem afetar a rentabilidade do Fundo.

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis, estard eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacao,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos Iméveis. O pagamento de tais despesas podera
ensejar uma reducao na rentabilidade das Quotas do Fundo.

O Fundo também estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, ajuizamento ou defesa em acdes judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos Locatérios, tais como
tributos, despesas condominiais, custos para reforma ou recuperacao de Imoéveis inaptos para locacao
apos despejo ou saida amigavel do Locatério.

Os investimentos do Fundo serdao concentrados nos Imdveis, o que ensejara um aumento nos
riscos aos quais o Fundo encontra-se sujeito.

Os investimentos do Fundo serdo concentrados nos Imoveis. A concentracdo dos investimentos do
Fundo nos Imoveis potencializara os riscos a que o Fundo encontra-se sujeito, conforme descritos neste
Prospecto Definitivo, aumentando os riscos de o Fundo e os Quotistas sofrerem perdas.

Os rendimentos do Fundo e, consequentemente, dos Quotistas, poderao ser adversamente
afetados durante os periodos especificos em que o Fundo é autorizado a manter a totalidade
ou, conforme aplicavel, parte substancial de seus recursos investidos em Outros Ativos.

Nos termos do Regulamento do Fundo e conforme descrito na Secdo “Destinacdo dos Recursos e
Politica de Investimentos”, nas paginas 99 a 100 deste Prospecto Definitivo, o Fundo podera manter (i)
até 100% (cem por cento) do seu patriménio liquido investido em QOutros Ativos, excepcionalmente,
por ocasiao da Primeira Emissdo de Quotas do Fundo e enguanto o Fundo nao tiver seu funcionamento
autorizado pela CVM; e, (i) até 100% (cem por cento) do seu patriménio liquido investido em LFT,
durante o Periodo de Negociacao.

Nos periodos acima descritos, o desempenho do Fundo poderd ser adversamente afetado em
decorréncia do investimento da totalidade ou, conforme aplicavel, de parcela substancial dos recursos
do Fundo em Outros Ativos, podendo prejudicar os rendimentos do Fundo e, consequentemente, dos
Quotistas, bem como distanciando o Fundo da Rentabilidade Alvo almejada.

Riscos Relacionados ao Fundo e as Quotas

Podem ocorrer flutuagées no valor dos Ativos e dos Outros Ativos integrantes do patriménio
do Fundo.

O valor dos Ativos e dos Outros Ativos que integram a Carteira pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e eventuais avaliacbes realizadas de acordo com a
regulamentacdo aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor dos Ativos e/ou dos
Outros Ativos integrantes da Carteira, o patriménio do Fundo pode ser afetado negativamente. A
gueda nos precos dos Ativos e/ou dos Outros Ativos integrantes da Carteira pode ser temporaria, nao
existindo garantia de que ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

As Quotas estao sujeitas a riscos de liquidez.

Os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, que ainda ndo movimenta volumes significativos de recursos e que atrai um
numero reduzido de investidores interessados em realizar negécios de compra e venda de suas quotas.
Dessa forma, os investidores que venham a adquirir as Quotas poderado ter dificuldades para vender
estes ativos no mercado secundario posteriormente.
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Além disso, o investidor deve observar o fato de que o Fundo é constituido na forma de condominio
fechado, ndo admitindo o resgate de suas Quotas, sendo quando da extincdo do Fundo, fator este que
pode influenciar na liquidez das Quotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Como resultado, o Fundo e os demais fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de Quotas ter dificuldade em realizar a venda de seus ativos no
mercado secundario. Deste modo, o investidor que adquirir as Quotas do Fundo devera estar ciente de
gue o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e de baixa liquidez no mercado.

A propriedade das Quotas ndao confere aos Quotistas qualquer direito sobre os Iméveis e/ou
sobre os demais Ativos ou Outros Ativos integrantes da Carteira.

A propriedade das Quotas ndo confere a seus titulares propriedade direta sobre os Imoéveis, bem como
demais Ativos e Outros Ativos integrantes da Carteira ou, ainda, sobre quaisquer de suas fracoes ideais
especificas. Os direitos dos Quotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da Carteira de modo nao
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Quotas detidas.

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

O investimento em quotas de fundo de investimento imobiliario é uma aplicacdo em valores mobiliarios
de rentabilidade variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Quotista dependera do
resultado da administracdo do empreendimento objeto do respectivo fundo. No presente caso, os
valores a serem distribuidos aos Quotistas dependerdo, diretamente, das receitas provenientes,
primordialmente, das locagbes dos Imoveis e, ocasionalmente, da venda dos Imoveis.

Os recursos do Fundo serdo preponderantemente aplicados nos Iméveis, os quais sao imdveis de
natureza comercial, construidos, destinados a operacdo de armazéns logisticos. Ndo ha garantia de
sucesso de implementacdo da Politica de Investimentos almejada pelo Fundo, mesmo que todos os
investimentos alvo do Fundo sejam realizados, de forma que nédo é possivel garantir qualquer rendimento
vinculado aos investimentos e operacdes do Fundo.

Os Quotistas podem ser diluidos em novas ofertas de Quotas do Fundo caso nao exercam seu
direito de preferéncia.

Nos termos do Regulamento, serd garantido aos Quotistas do Fundo que tenham subscrito e integralizado
suas Quotas na Primeira Emissdo o direito de preferéncia na subscricdo de quotas em novas emissdes do
Fundo, na proporcdo do niimero de Quotas que possuirem, direito este concedido para exercicio na propria
Assembleia Geral que deliberar pela nova emissao de quotas. Neste contexto, no caso de novas emissdes de
guotas, os Quotistas que nao venham a exercer direito de preferéncia na subscricdo de quotas de novas
emissdes estarao sujeitos ao risco de terem diluida a sua participacdo no capital do Fundo.

Riscos relacionados a Oferta

Desde que observado o Montante Minimo da Oferta, a Oferta podera ser concluida de forma
parcial, o que pode impactar os planos de investimento e a rentabilidade do Fundo.

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Quotas
ofertadas pelo Fundo, o que, consequentemente, fard com que o Fundo detenha um patriménio
menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma redugao nos planos de investimento do Fundo e,
conseguentemente, na expectativa de rentabilidade do Fundo.

Tendo em vista a possibilidade de distribuicdo parcial das Quotas objeto da Oferta, desde que
respeitado o Montante Minimo da Oferta, caberd a Consultora Imobilidria recomendar ao Gestor a
aquisicdo de Imdveis, observados os recursos disponiveis ao Fundo. Nao obstante, a rentabilidade do
Fundo estara diretamente relacionada com os Ativos que o Fundo consiga adquirir com os recursos
obtidos no d&mbito da Oferta, ndo havendo qualquer garantia de que as perspectivas de rendimento
dos Imoéveis adquiridos pelo Fundo venham efetivamente a se concretizar.
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O Fundo pode nao entrar em operagao, caso o Montante Minimo da Oferta nao seja atingido.

Existe a possibilidade de o Fundo ser liquidado, caso ndo seja subscrita quantidade de Quotas suficiente
para o atendimento do Montante Minimo da Oferta descrito neste Prospecto Definitivo. Na ocorréncia
desta hipdtese, o Fundo devera ser liquidado.

Outros Riscos

A Consultora Imobiliaria atua em outras operacoes e empreendimento imobiliarios, o que
pode acarretar em risco de conflito de interesses para com o Fundo.

A Consultora Imobilidria atua no segmento de terceirizacdo de ativos imobilidrios corporativos, mediante a
estruturacdo de operacoes de Built to Suit (iméveis desenvolvidos sob medida para atender as necessidades
de expansao imobilidria de grandes empresas), Sale and Lease-Back (aquisicdo do ativo imobilidrio de uma
empresa e a sua concomitante locacao para o antigo proprietdrio), ou incorporacbes de iméveis comerciais. A
Consultora Imobilidria podera prestar tais servicos a quaisquer outros terceiros, inclusive fundos de
investimento imobilidrio ou fundos de investimento em participagcdes ou outras modalidades de fundos e
investimentos coletivos. Desse modo, existe a possibilidade de ocorrerem situacdes de conflito de interesse,
gue poderao gerar impactos negativos nos investimentos do Fundo e, por consequiéncia, no valor das Quotas.

Os demais Ativos da Carteira, além dos Imédveis, tais como os CRI, e os Outros Ativos estdo
sujeitos a riscos especificos e oscilagbes em seus precos e/ou perdas relacionadas a tais Ativos
e aos Outros Ativos, que podem impactar de forma negativa os resultados do Fundo.

Além dos riscos associados mais diretamente aos Imdveis e aos resultados das operacdes relacionadas
com a locacdo e a venda dos Imdveis, o Fundo esta sujeito a riscos inerentes aos demais Ativos e aos
Outros Ativos da Carteira, dentre os quais destacam-se 0s seguintes:

(@) Os Ativos e os Outros Ativos estao sujeitos a oscilagdes nos seus precos em funcao da reacao dos
mercados frente a noticias econdmicas e politicas, tanto no Brasil como no exterior, podendo
ainda responder a noticias especificas a respeito dos respectivos emissores. As variacdes de
precos dos Ativos e dos Outros Ativos poderdao ocorrer também em funcao de alteracdes nas
expectativas dos participantes do mercado, podendo inclusive ocorrer mudancas nos padroes de
comportamento de precos dos Ativos e/ou dos Outros Ativos sem que haja mudancas
significativas no contexto econdmico e/ou politico nacional e internacional;

(b) Os Ativos e os Outros Ativos estdo também sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar
0s compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais Ativos e Outros Ativos.
Alteracdes nas condicoes financeiras dos emissores dos Ativos e dos Outros Ativos e/ou na
percepcao que os investidores tém sobre tais condicdes, bem como alteracées nas condicoes
econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer
impactos significativos nos precos e na liquidez dos Ativos e dos Outros Ativos. Mudangas na
percepcao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo
também trazer impactos nos precos e na liquidez dos Ativos e dos Outros Ativos;

(¢) O Fundo podera ainda incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operacoes realizadas por
meio de corretoras e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as operacoes
de compra e venda de Ativos e dos Outros Ativos em nome do Fundo. Na hipdtese de falta de
capacidade e/ou falta de disposicao de pagamento de qualquer dos emissores de Ativos e/ou dos
Outros Ativos ou das contrapartes nas operacoes integrantes da Carteira, o Fundo poderé sofrer
perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos; e

(d) A precificacdo dos Ativos e dos Outros Ativos integrantes da Carteira deverd ser realizada de
acordo com os critérios e procedimentos para registro e avaliacao de titulos, valores mobiliarios,
instrumentos derivativos e demais operacdes estabelecidos na regulamentagdo em vigor.
Referidos critérios de avaliacdo de ativos, tais como os de marcacdo a mercado (“mark-to-
market”) poderdo ocasionar variagbes nos valores dos Ativos e dos Outros Ativos integrantes da
Carteira, resultando em aumento ou reducao no valor das Quotas.
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As operacoes do Fundo e os investimentos e locacbes relacionados aos Imoveis estao sujeitos
a um conjunto de obrigacoes e contratos ainda pouco utilizados e testados.

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 poderd enfrentar dificuldades para executar tais obrigacdes e
contratos e/ou poderd, inclusive, ndo conseguir os resultados esperados no ambito de tais execucdes.
Esses fatores poderdo atrasar retornos do Fundo e/ou causar perdas ao Fundo e aos Quotistas

O Fundo nao tem qualquer garantia de rentabilidade.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, da
Consultora Imobiliaria, ou de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Quotistas.

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

Outros eventos que podem impactar os resultados do Fundo.

O Fundo pode estar sujeito a outros riscos decorrentes de motivos alheios tais como guerras, moratoria,
revolucdes, terrorismo, epidemias, crises econdmicas nacionais e/ou internacionais, mudanca nas regras
aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, aos Ativos e Outros Ativos, alteracdo da politica
econdmica e decisdes judiciais.

Informacdes Contidas neste Prospecto Definitivo.

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo e do mercado imobiliario relacionado a
imoéveis de operacao logistica, bem como perspectivas de desempenho tanto do Fundo quanto de
desenvolvimento do mercado imobiliario relacionado a imoveis de operacao logistica, os quais estao
sujeitos a riscos e incertezas.

As informacoes constantes deste Prospecto Definitivo foram obtidas de fontes idéneas e publicas e as
perspectivas do Fundo baseiam-se em conviccdes e expectativas razoaveis. Ndo ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas de modo que os eventos futuros
poderao diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicos. As informacdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas
ao longo deste Prospecto Definitivo, foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de
mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor. Tais declaracdes tém como base informacoes
obtidas de fontes consideradas confiaveis, tais como SECOVI e IBGE, dentre outras.
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O TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Os termos utilizados nesta Secdo do Prospecto Definitivo terdo o mesmo significado que lhes for
atribuido no Requlamento e na Secdo “Definicbes”, nas paginas 3 a 12 deste Prospecto Definitivo. Esta
Secdo traz um breve resumo dos capitulos do Requlamento, mas sua leitura ndo substitui a leitura
cuidadosa do Regulamento.

Do Fundo
Denominacao e Sede

O Fundo foi constituido sob a denominacdo “O TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento
Imobilidrio — FII”, por ato Unico do Administrador que também aprovou o Regulamento do Fundo,
conforme alterado pelos Instrumentos de Alteracdo, e a assungao das funcdes de administracdo e
representacdo do Fundo, o qual passou a ter, para tais fins de representacdo, sede localizada na sede
do Administrador, na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas,
n.° 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown.

Base Legal, Forma e Prazo de Duracao

O Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, ndo sendo permitido o resgate de quotas, com
prazo de duracdo indeterminado, tem como base legal a Lei n.° 8.668/93 e a Instrucdo CVM n.° 472/08.

Histoérico do Fundo

A constituicdo do Fundo foi formalizada em 16 de abril 2010, com a aprovacdo do inteiro teor do
Regulamento, tendo seu respectivo “Instrumento de Constituicdo sido registrado no 5° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da cidade do Rio de janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, sob o n.° 776050, em 16 de abril de 2010.

O Regulamento foi alterado em (i) 20 de abril de 2010, por meio do Instrumento Particular de
Retificacdo ao IPC; e (ii) em 25 de maio de 2010 e 24 de junho de 2010, por meio dos Instrumentos de
Alteracao, todos rubricados e assinados pelo Administrador. O Regulamento em vigor na data deste
Prospecto Definitivo foi devidamente registrado no 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n.° 776050, em 24 de junho de 2010.

Publico Alvo

O Fundo é destinado ao publico em geral, incluindo pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento e investidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, que
tenham por objetivo de investimento a obtencdo de rendimento de longo prazo, remunerados,
preponderantemente, a partir da locacdo, arrendamento ou outorga de direito real de superficie de
quaisquer dos Imoveis, conforme descrito no Regulamento. O investimento no Fundo néo é adequado
a investidores que buscam retornos de curto prazo e/ou necessitem de liquidez em seus investimentos.

Do Objeto e da Politica de Investimentos
Objeto

O objeto do Fundo é a aquisicao de direitos reais relativos aos Iméveis, conforme identificados na Secao
“Descricao dos Imoveis”, nas paginas 105 a 124 deste Prospecto Definitivo, os quais serdo de natureza
comercial, construidos, destinados a operagdo de armazéns logisticos. O Fundo nao podera adquirir
Imoveis em fase de construcdo, sendo permitida, no entanto, a celebracdo de compromissos de compra e
venda de Imdveis condicionados a finalizacdo das respectivas obras e obtencdo do respectivo “Habite-se”.
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Para informacgdes adicionais a respeito dos Imoéveis, vide Secdo “Descricao dos Imdveis”, nas paginas
105 a 124 deste Prospecto Definitivo.

O investimento do Fundo nos direitos reais relativos aos Iméveis pode ser realizado diretamente ou
mediante a aquisicdo de quotas ou acdes de emissao de sociedades cujo Unico ativo ou ativos
preponderantes seja(m) ofs) Imoével(is), ou, ainda, de CRI lastreados em créditos vinculados ou
decorrentes de contratos de locacdo, arrendamento ou outorga de direito real de superficie de
qualquer dos Imoéveis. O Fundo podera aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimoénio liquido
em: (a) Imoveis; ou (b) Participacdes em Sociedades; ou (c) CRI. O investimento do Fundo nos Imdveis
tem como principal objetivo a obtencao de renda decorrente dos Contratos de Locacdo dos Imdveis.

E possivel, ainda, que ocorrendo uma das seguintes hipdteses descritas no Regulamento, e mediante
aprovacao pela Assembleia Geral, o Fundo possa investir em Novos Ativos, ndo identificados na Secao
“Descricdo dos Imoveis”, nas paginas 105 a 124 deste Prospecto Definitivo:

(i) alienacado, a qualquer titulo, de qualquer dos Ativos do Fundo;

(i) desapropriacao dos Iméveis de propriedade do Fundo e recebimento da respectiva indenizacdo
pelo expropriante;

(iii) sinistro na apolice de seguro relativa a qualquer dos Imoéveis de propriedade do Fundo e
recebimento da respectiva indenizacao paga pela sequradora;

(iv) demais casos de perda, pelo Fundo, da propriedade de quaisquer dos Iméveis e recebimento
de indenizacdes ou pagamentos dai decorrentes;

(v) nao utilizacao integral, por qualquer razdo, dos recursos destinados pelo Fundo para a
aquisicdo de qualguer Ativo ou Novo Ativo pelo Fundo; ou

(vi) ndo ocorréncia, por qualguer razao, de aquisicdo de qualquer Ativo ou Novo Ativo pelo Fundo.

Os Novos Ativos serdo direitos reais vinculados a imoveis de natureza comercial, construidos,
destinados a operacao de armazeéns logisticos.

A qualquer momento durante o prazo de duracdo do Fundo, caso seja identificada e devidamente
documentada previsdo de liquidez de recursos ao Fundo para os 30 (trinta) dias imediatamente
subsequentes em razao da ocorréncia de qualquer das hipdteses expressamente previstas acima, ou por
qualquer outro motivo, a Consultora Imobiliaria devera submeter a apreciacdo do Gestor e da
Assembleia Geral de Quotistas do Fundo, prioritariamente em relacdo a quaisquer fundos de
investimento imobilidrio ou fundos de investimento em participacdes para os quais preste servicos de
consultoria, assessoria ou gestdo, eventuais oportunidades de investimento em Novos Ativos que
venham a ser identificadas pela Consultora Imobilidria e cujas caracteristicas estejam de acordo com os
objetivos do Fundo, bem como ao seu perfil de investimento, retorno e risco.

Politica de Investimentos e Remuneracao Alvo

Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a gestdo do Gestor, com a consultoria prestada pela Consultora
Imobiliaria, segundo a Politica de Investimentos. A execucdo da Politica de Investimentos do Fundo visa
proporcionar aos Quotistas rendimento de longo prazo. O Fundo realizard investimentos nos Ativos,
objetivando, primordialmente, auferir receitas oriundas da locacdo, arrendamento ou concessao de direito real
de superficie dos Imdveis, e, ocasionalmente, da alienacdo dos Ativos, ou dos direitos creditérios vinculados ou
decorrentes dos Ativos, ficando ressalvada a realizacdo de investimentos de curto prazo em Outros Ativos.

Além do investimento nos Ativos ou, conforme o caso, nos Novos Ativos, o Fundo poderd manter
recursos investidos em Outros Ativos:

(i) a qualguer momento, até 10% (dez por cento) do patriménio liquido do Fundo para fins de
atendimento das disponibilidades de caixa, pagamento de despesas e encargos do Fundo;
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(i) durante o Periodo de Negociacdo, até 100% (cem por cento) do patrimoénio liquido do Fundo
em LFT; e

(iii) excepcionalmente, enquanto o Fundo nao estiver em funcionamento, até 100% (cem por
cento) do patriménio liquido do Fundo.

O objeto e a Politica de Investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por deliberacdo da
Assembleia Geral, observadas as regras estabelecidas no Regulamento.

O Fundo tem como rentabilidade alvo 9,5% (nove inteiros e cinco décimos por cento) ao ano sobre o
valor integralizado pelos Quotistas quando da Primeira Emissao, corrigido anualmente pela inflagao,
considerando-se os Ativos e a situacdo macroecondmica existente quando da colocacdo das Quotas de
Primeira Emissdo do Fundo.

A Rentabilidade Alvo nao representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer
hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade aos Quotistas por parte do
Administrador, do Gestor, da Consultora Imobilidria e dos demais prestadores de servicos do Fundo.
Ademais, diversos fatores poderao afetar a rentabilidade do Fundo, notadamente conforme descrito na
Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 61 a 76 deste Prospecto Definitivo.

Para maiores informagdes sobre o objeto e a Politica de Investimentos do Fundo, vide a Secdo
“Destinacdo dos Recursos e Politica de Investimentos”, nas paginas 99 a 116 deste Prospecto
Definitivo.

Da Administracao
Administra¢ao

A administracdo do Fundo compreende os servicos relacionados direta ou indiretamente ao
funcionamento e manutencdo do Fundo, e que podem ser prestados pelo préprio Administrador ou
por terceiros por ele contratados. Sdo terceiros contratados pelo Fundo em sua constituicéo, o Gestor, a
Consultora Imobiliria, o Escriturador, o Custodiante e o Auditor Independente, além do Coordenador
Lider e das demais Instituices Participantes da Oferta.

O Fundo é administrado pelo Administrador.

O Administrador serd, nos termos e condicbes previstas na Lei n.° 8.668/93, o proprietario fiduciario
dos Ativos adquiridos com os recursos do Fundo, contando com amplos poderes para gerir o
patrimonio do Fundo, podendo delegar ao Gestor poderes para adquirir, alienar e exercer todos os
demais direitos inerentes aos Ativos e, conforme aplicavel, aos Outros Ativos integrantes do patriménio
do Fundo, inclusive para transigir.

Obrigacoes e Responsabilidades do Administrador

(@) Providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo no cartério de registro de imoéveis e na
BM&FBOVESPA, ou outro 6rgdo competente, conforme o caso, das restricoes da Lei
n.° 8668/93, fazendo constar nas matriculas dos Iméveis relacionados aos Ativos integrantes
do patriménio do Fundo, que os mesmos, bem como seus frutos e rendimentos:

(i) ndo integram o ativo do Administrador;
(i) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;

(iii) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial;

(iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador;
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(b)

(v) ndo sao passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

(vi) nado podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem e a disposicdo dos Quotistas em
sua sede:

(i) osregistros dos Quotistas e de transferéncia das quotas do Fundo;
(i) os livros de presenca e de atas das Assembleias Gerais de Quotistas;

(i) a documentacdo relativa aos Ativos e Outros Ativos integrantes do patriménio do
Fundo e as operacdes do Fundo;

(iv) os registros contabeis das operacdes e do patrimdnio do Fundo; e

(v) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso,
dos profissionais ou empresas contratados nos termos do Regulamento;

celebrar negdcios juridicos e realizar operacdes necessdrias a execucdo da Politica de
Investimentos do Fundo, sempre com base na consultoria prestada pela Consultora Imobiliaria,
exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos todos os direitos relacionados ao
patrimdnio e as atividades do Fundo, ressalvando-se que o Fundo contratard, as suas expensas,
assessoria juridica especializada;

receber rendimentos e quaisquer valores devidos ao Fundo, em conta corrente do Fundo;

custear, em conjunto com o Gestor, as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas
despesas de propaganda em periodo de distribuicdo de quotas que podem ser arcadas pelo
Fundo;

manter custodiados em instituicado prestadora de servicos de custddia devidamente autorizada
pela CVM, os Ativos e os Outros Ativos adquiridos com os recursos do Fundo, exceto os
Imoveis;

no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no item (b) acima até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no capitulo VII da Instrucdo CVM
n.° 472/08 e do Regulamento;

fornecer ao investidor, obrigatoriamente, no ato de subscricdo de Quotas, contra recibo:
(@) exemplar do Regulamento do Fundo; e
(b) exemplar do prospecto do Fundo em caso de ofertas publicas registradas na CVM.
manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

observar as disposicdes constantes do Regulamento, bem como as deliberacdes da Assembleia
Geral; e

supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos do Fundo, fiscalizando os servicos
prestados por terceiros contratados.
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E vedado ao Administrador e ao Gestor praticar os seguintes atos, atuando em nome do Fundo:

(i) receber deposito em sua conta corrente;

(i) conceder, contrair ou efetuar empréstimos, adiantar rendas futuras a Quotistas ou abrir crédito
sob qualguer modalidade;

(iii) prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se de qualquer forma nas operacdes praticadas pelo
Fundo;

(iv) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(v) aplicar recursos na aquisicdo de Quotas do préprio Fundo;

(vi) vender Quotas a prestacdo, admitida a divisdo em séries e integralizacdo via chamada de
capital;

(vii) prometer rendimento predeterminado aos Quotistas;

(vii)realizar operacdes que possam configurar conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador ou entre o Fundo e o empreendedor, observado o disposto no artigo 34, da
instrucao CVM n.° 472/08;

(ix) constituir 6Gnus reais sobre os Ativos, ficando permitida a aquisicdo, pelo Gestor, de Ativos
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimdnio do Fundo;

(x) realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrucao CVM n.° 472/08;

(xi) realizar operacdes com agbes ou outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em acdes, de exercicio de bdénus de
subscricao e os casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

(xii) realizar operacoes com derivativos, exceto quando tais operacoes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo; e

(xiii) praticar qualquer ato de liberalidade.

Adicionalmente, nao é permitido ao Administrador e ao Gestor:

(i) adquirir, para seu patrimoénio, Quotas; e

(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, que ndo sejam transferidos para beneficio dos Quotistas aplicando-se
esta vedacao a seus sécios, administradores, empregados e empresas ligadas ao Administrador
ou ao Gestor, sendo que o Gestor estd expressamente autorizado a adquirir, nos termos do
Regulamento, em nome do Fundo, Ativos e Outros Ativos que tenham sido objeto de
colocacdo ou distribuicao pelo Administrador, sem que a remuneracdo que ele venha a receber
nos termos ajustados com o emissor do Ativo e/ou Outro Ativo seja considerado como
vantagem ou beneficio relacionado a atividade do Fundo.
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No exercicio de suas atribui¢des, o Administrador contratara, as expensas do Fundo:

(i) distribuicdo das Quotas, estando tais gastos limitados aos valores indicados como “Custos da
Oferta” no Prospecto Definitivo;

(i) consultoria especializada, envolvendo a analise, selecdo e acompanhamento de
empreendimentos imobilidrios, inclusive obras de reforma e manutencdo, relacionados aos
Imoveis para integrarem a Carteira;

(iii) empresa de auditoria independente registrada na CVM, encarregada da auditoria das
demonstracdes financeiras do Fundo; e

(iv) custédia dos Ativos do Fundo, exceto os Imoveis.
Substituicao do Administrador

O Administrador sera substituido nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral, de sua rentncia e
de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrucdo CVM n.° 472/08, assim como na hipotese
de sua dissolucao, liquidacao extrajudicial ou insolvéncia.

Nas hipdteses de rentincia ou de descredenciamento do Administrador pela CVM, ficard o Administrador
obrigado a:

(i) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a liquidacao
do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua rendncia; e

(i) permanecer no exercicio de suas funcoes até ser averbada, no Cartério de Registro de Imoveis,
nas matriculas referentes aos Ativos e direitos integrantes do patriménio do Fundo, quando
cabivel, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade
fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de
Titulos e Documentos. Caso a substituicdo do Administrador na propriedade fiduciaria dos
Ativos nao ocorra em até 6 (seis) meses da data de rendncia ou descredenciamento, ou da
data de sua destituicdo pela Assembleia Geral de Quotistas, o Administrador, a seu exclusivo
critério, poderd conceder adicional prazo de 6 (seis) meses ou determinar a liguidacao
antecipada do Fundo. Em sendo concedido prazo adicional e ao final do mesmo néo tendo
ocorrido a substituicdo, o Administrador determinaré a liquidacao antecipada do Fundo.

No caso de liquidacao extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo BACEN, sem
prejuizo do disposto no Regulamento, convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis,
contados da data de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacao
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacdo ou ndo do Fundo.

Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do Fundo, até ser
procedida a averbacao referida no item (i) imediatamente acima.

Aplica-se o disposto no referido item (i) acima, mesmo quando a Assembleia Geral deliberar a
liquidacdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial do
Administrador, cabendo a Assembleia Geral, nestes casos, eleger novo Administrador para processar a
liquidacdo do Fundo.

Se a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados da
publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o BACEN nomeard uma
instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

A Assembleia Geral que destituir o Administrador devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou
deliberar quanto a liquidacao do Fundo.
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Caso o Administrador renuncie as suas funcdes ou entre em processo liquidacdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao
seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

Gestao
Para a prestacdo de servicos de gestdo do patriménio do Fundo foi contratado o Gestor.

O Gestor deverd encaminhar ao Administrador as instru¢des necessarias para a realizacdo, a pratica e a
execucdo, conforme consultoria prestada pela Consultora Imobilidria, dos seguintes atos, ou quaisquer
outros necessarios a consecucao do objetivo do Fundo, os quais poderdo ser realizados sem prévia
anuéncia dos Quotistas:

(i) aquisicao dos Ativos, dentre os indicados neste Prospecto Definitivo para integrar o patriménio
do Fundo;

(i) negociacdo de qualquer contrato relacionado aos Ativos, inclusive de compra e venda, locacéo,
arrendamento ou outorga de direito real de superficie dos Imoéveis; e

(iii) exercicio do direito de voto do Fundo em assembleias gerais das sociedades nas quais o Fundo
venha a adquirir Participagdes em Sociedades;

O Administrador podera, caso a caso, delegar poderes de representacdo do Fundo ao Gestor, sem
prejuizo do dever de informacdo ao Administrador, para que pratique diretamente um dos atos listados
nos incisos do paragrafo acima.

Obrigacoes, Responsabilidades e Vedacoes do Gestor
Constituem obrigacoes e responsabilidades do Gestor:

(i) selecionar, com base na consultoria prestada pela Consultora Imobilidria, os Ativos e Outros
Ativos que compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimentos
prevista no Regulamento;

(i) no caso de delegacdo das responsabilidades do Administrador, nos termos do Regulamento, e
mediante instrumento préprio, celebrar os negdcios 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 do Fundo; e

(i) cumprir com todas as demais responsabilidades descritas no Regulamento e no Contrato de Gestao.
E vedada ao Gestor a prética de quaisquer atos vedados ao Administrador.
Remuneracao do Administrador e do Gestor

O Administrador e o Gestor fardo jus ao recebimento da Taxa de Administracdo mensal correspondente
ao percentual equivalente a 1/12 (um doze avos) do percentual anual de 0,3% (trés décimos por cento)
ao ano, calculada sobre o patriménio liquido do Fundo, sendo apurada diariamente, com base de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias por ano, e paga no 5° (quinto) Dia Util do més subseqiiente ao més
da prestacao de servico.

A Taxa de Administracdo serd dividida entre o Administrador e o Gestor, sendo que 0,2% (dois décimos
por cento) ao ano sera pago ao Administrador e 0,1% (um décimo por cento) ao ano serd pago ao
Gestor. Nao obstante, a parcela da Taxa de Administracdo ndo poderd representar valor inferior a
R$11.500,00 (onze mil e quinhentos reais) por més e, guando em virtude do patriménio liquido do Fundo
isto ocorrer, ainda assim sera devido ao Administrador tal valor minimo, sendo acrescido, ainda, de
parcela mensal equivalente a R$1.000,00 (mil reais) por Novo Ativo adquirido pelo Fundo.
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Adicionalmente a Taxa de Administracdo e sem prejuizo do disposto acima, serd devido ao
Administrador: (i) o valor mensal de R$1.350,00 (um mil trezentos e cinqlienta reais); e (ii) o valor
mensal de R$1,4575 por Quotista do Fundo, acrescido dos valores previstos no Anexo Il do
Regulamento. Essa remuneracao serd paga sempre no 5° (quinto) Dia Util do més subseqiiente ao més
de referéncia.

O equivalente a 80% (oitenta por cento) da parcela da Taxa de Administracdo devida exclusivamente
ao Administrador, apés serem deduzidos os valores devidos aos demais terceiros contratados, sera
paga, conforme o disposto na Instrucdo CVM n.° 472/08, diretamente pelo Fundo a Oliveira Trust
Servicer S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n.° 500, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 02.150.453/0001-20, na qualidade de prestadora de
servicos ao Administrador, nas mesmas datas de pagamento da Taxa de Administracdo, sem quaisquer
custos adicionais para o Fundo. Tal valor serd deduzido da Taxa de Administracdo devida ao
Administrador. A Oliveira Trust Servicer S.A. prestara ao Administrador servicos auxiliares a
administracdo do Fundo, incluindo, mas nao se limitando, aos servicos de (i) controle e cobranca da
documentacdo necessaria a administracdo do Fundo, inclusive elaboracdo dos relatérios gerenciais
devidos a CVM que sejam de responsabilidade do Administrador; e (i) elaboracdo e atualizagcdo do
website onde serdo disponibilizadas aos Quotistas todas as informagdes pertinentes ao Fundo.

Para participacdo e implementacdo das decisdes tomadas em reunido formal, Assembleia Geral de
Quotistas, bem como eventuais procedimentos extraordindrios anteriores ou posteriores a tais eventos,
serd devida ao Administrador uma remuneracao adicional equivalente a R$500,00 (quinhentos reais)
por hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades, exceto para a participacdo do Administrador
na Assembleia Geral Ordinaria e em até 2 (duas) Assembleias Gerais Extraordindrias por ano, nos
termos do artigo 7°, paragrafo 4° do Regulamento.

Nos termos da regulamentacao aplicavel, o Administrador pode estabelecer que as parcelas da Taxa de
Administracao sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados.

Taxa de Ingresso
O Fundo néao cobrara taxa de ingresso dos Quotistas.
Escrituracao, Custédia e Controladoria

O Fundo celebrou com o Escriturador e com o Custodiante contratos para prestacdo de servicos de,
respectivamente, (i) escrituracao e custodia das Quotas, cabendo ao Escriturador a prestacdo de servicos
de emissdo de extratos de contas de depodsito a fim de comprovar a propriedade das Quotas e a
qualidade de Quotista, bem como de (ii) custddia Ativos e dos Outros Ativos integrantes da Carteira do
Fundo, exceto os Imoveis, cabendo também ao Custodiante a prestacdo dos servicos de custddia,
controladoria, contabilidade e de tesouraria do Fundo.

Pela prestacdo dos servicos referidos acima serd devido ao Custodiante e ao Escriturador a
remuneracdo mensal total equivalente a 0,08% (oito centésimos por cento) ao ano, calculado sobre o
patrimoénio liquido do Fundo, com base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias por ano e paga no
5° (quinto) Dia Util do més subseqliente ao més da prestacdo de servico, tendo um piso minimo mensal
conforme as seguintes condi¢oes:

(i) de O (zero) a 4 (quatro) Imdveis integrantes da Carteira, o valor minimo de R$8.000,00
(oito mil reais);

(i) de 5 (quatro) a 7 (sete) Imoveis integrantes da Carteira, o valor minimo de R$9.000,00
(nove mil reais) por més;

(iii) até 10 (dez) Imoveis integrantes da Carteira, o valor minimo de R$11.500,00 (onze mil e
guinhentos reais) por més; e
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(iv) acima de 10 (dez) Imoveis integrantes da Carteira, o valor minimo de R$11.500,00 (onze mil e
quinhentos reais) por més, sendo devido o valor adicional de R$500,00 (quinhentos reais) por
Imével adicional que passe a integrar a Carteira, a partir do 11° (décimo primeiro) Imovel
adicional.

Consultora Imobiliaria

O Administrador celebrou, em nome do Fundo, e as expensas deste, contrato de prestacdo de servigos
de consultoria imobilidria com a Consultora Imobiliaria.

A prestacao de servicos de consultoria imobilidria compreenderd, preponderantemente, os servicos de:
(i) assessoria técnica na analise de oportunidades de investimentos imobiliarios;

(i) selecdo e recomendacao ao Gestor para aquisicdo dos Ativos, bem como acompanhamento
dos Ativos;

(iii) acompanhamento e supervisdo das obras de manutencdo e reformas dos Imdveis, na
qualidade de Unica responsavel por tais servicos;

(iv) definicdo dos prestadores de servicos (como de reforma, manutencao, arquitetura, publicidade
e vendas);

(v) acompanhamento de aprovacoes legais e da performance dos Ativos, incluindo a cobranca de
alugueis e outros recebimentos, bem como do cumprimento das obrigacdes contratuais dos
locatarios, arrendatarios ou cessionarios de direitos reais referentes aos Imoveis;

(vi) assessoria ao Administrador e ao Gestor em quaisquer questdes relativas aos investimentos ja
realizados pelo Fundo, observadas as disposicoes e restricdes contidas no Regulamento;

(vii) coordenacdo da administracdo das locacoes, obras de reformas, manutencdo, e conservacao
dos Iméveis, dos arrendamentos e outorgas de direito real de superficie dos Imdveis, assim
como a comercializacdo dos Imdveis e demais Ativos, conforme o caso;

(viii)identificar Novos Ativos, recomendar a aquisicdo dos Ativos e de Novos Ativos ao Gestor.

A Consultora Imobilidria devera disponibilizar ao Administrador, semestralmente, relatério contendo
laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada em avaliacdes, contratada as expensas do
Fundo, referente ao valor de mercado dos Imdveis integrantes da Carteira, incluindo o percentual
médio de valorizacdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com base em analise técnica
especialmente realizada para esse fim, em observancia aos critérios de orientacdo usualmente
praticados para avaliacdo dos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, critérios estes que deverdo
estar devidamente indicados no relatério.

A Consultora Imobilidria recebera pelos seus servicos a remuneracdo mensal o valor equivalente a 1/12
(um doze avos) do percentual anual de 1,2% (um inteiro e dois décimos por cento) ao ano, calculada
sobre o patriménio liquido do Fundo, sendo apurada diariamente com base de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias por ano, e paga no 5° (quinto) Dia Util do més subseqiiente ao més da prestacdo
de servico.

Demonstracoes Financeiras e Auditoria

O Fundo terd escrituracao contabil propria, destacada daquela relativa ao Administrador, encerrando o
seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

As demonstracoes financeiras do Fundo serao auditadas pelo Auditor Independente.
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Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos
valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificacdo do cumprimento das disposicdes legais e
regulamentares por parte do Administrador e do Gestor.

O Fundo estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de demonstra¢des
financeiras editadas pela CVM.

Do Patrimonio do Fundo e das Quotas
Patrimoénio e Emissoes de Quotas
Primeira Emissao

A Primeira Emissdo de Quotas compreende até 2.000.000 (dois milhdes) de Quotas, com valor de
R$100,00 (cem reais) cada, no montante total de até R$200.000.000 (duzentos milhdes reais).

Cada quotista devera investir no Fundo, individualmente, o valor minimo de R$10.000,00 (dez mil reais),
correspondente a 100 (cem) Quotas, observado o disposto no paragrafo abaixo. Sem prejuizo, o Fundo
nao estabelece valor minimo para a manutencao de investimentos no Fundo, apés a primeira aplicacao de
cada quotista.

O valor minimo de investimento no Fundo previsto no pardgrafo acima poderad ser inferior a
R$10.000,00 (dez mil reais) exclusivamente em caso de excesso de demanda apurada no ambito da
Oferta e necessidade de rateio de tais Quotas entre os Investidores Nao-Qualificados que tenham feito
Pedido de Reserva, nos termos do item “Caracteristicas da Oferta” da Secdo “Termos e Condicdes da
Oferta”, na pagina 47 deste Prospecto Definitivo.

As Quotas da Primeira Emissao deverdo ser integralizadas a vista, no ato da subscricdo, em moeda
corrente nacional.

O Fundo podera iniciar suas atividades ap6s o encerramento do periodo de distribuicdo das Quotas de
Primeira Emissdo, desde que estejam subscritas e integralizadas Quotas no Montante Minimo,
equivalente a R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), representado por 800.000 (oitocentas mil)
Quotas.

As Quotas eventualmente nao subscritas serdo canceladas pelo Administrador.
Novas Emissées de Quotas

Por proposta do Gestor, com base na consultoria prestada pela Consultora Imobiliaria, o Fundo podera
realizar novas emissdes de Quotas mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral, momento em que
também serdo definidas as caracteristicas da emissdo e da oferta, as condicoes de subscricdo e
integralizacdo das Quotas e a destinacdo dos recursos provenientes da integralizacéo.

Na hipdtese de nova emissao de quotas do Fundo, o valor de emissdo de cada nova quota sera fixado
pela Assembleia Geral, de acordo com um dos seguintes critérios: (i) o valor patrimonial das Quotas a
época da deliberacdo, representado pelo quociente entre o valor do patrimoénio liquido contabil
atualizado do Fundo e o numero de Quotas emitidas; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo,
conforme avaliacdo elaborada por empresa independente e especializada contratada para tanto as
expensas do Fundo; (iii) o valor de mercado das quotas j& emitidas, considerando os Ultimos 60
(sessenta) pregdes; ou, ainda, (iv) o valor patrimonial das quotas de emissdo do Fundo a época da
deliberacdo, representado pelo quociente entre (a) o valor de avaliacdo dos Ativos integrantes da
Carteira, apurado por empresa independente e especializada contratada para tanto, as expensas do
Fundo, deduzido das obrigacdes do Fundo, e (b) o nimero de quotas emitidas. Admite-se, ainda que o
Gestor ou o Administrador apresentem outro critério de fixacdo do valor da quota, desde que a
Assembleia Geral aprove referido critério na forma do Regulamento.
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E assegurado aos Quotistas titulares de Quotas do Fundo direito de preferéncia na subscricdo de novas
guotas em futuras emissdes do Fundo, na proporcao do nimero de Quotas que possuirem, direito este
concedido para exercicio na prépria Assembleia Geral que deliberar pela nova emissao de quotas ou
em até 10 (dez) dias a contar da data de realizacdo de tal Assembleia Geral. Referido direito de
preferéncia podera ser alienado a terceiros, sempre no ato da Assembleia Geral que deliberar pela nova
emissdo de quotas do Fundo ou em até 10 (dez) dias a contar da data de realizacdo de tal Assembleia
Geral. As quotas de emissdo do Fundo objeto de nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos
idénticos aos das quotas ja emitidas pelo Fundo.

De acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral, as quotas de nova emissao poderao ser
integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional e/ou em Ativos, com base em laudo
de avaliacdo elaborado por empresa especializada, contratada as expensas do Fundo por indicacdo da
Consultora Imobiliaria, nos termos do Anexo | a Instrucdo CVM n.° 472/08, e aprovado pela Assembleia
Geral, desde que enquadrados na Politica de Investimentos do Fundo e observada a legislacdo aplicavel.

Caracteristicas das Quotas e Emissoes

As Quotas correspondem a fracdes ideais de seu patriménio, serdo de uma Unica classe e terao a forma
nominativa e escritural. O Fundo mantera contrato com o Escriturador para prestacdo dos servicos de
escrituracdo das Quotas, o qual emitird extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a
propriedade das Quotas e a qualidade de Quotista.

Depois de as Quotas estarem integralizadas e apds o Fundo estar devidamente constituido e em
funcionamento, os titulares das Quotas poderdo negocia-las secundariamente na BM&FBOVESPA.

O incorporador, construtor e sécio de um determinado empreendimento em que o Fundo tenha
investido poderao, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, subscrever ou adquirir no
mercado até 25% (vinte e cinco por cento) das Quotas. Dado que referido percentual maximo
corresponde ao limite previsto na legislacdo tributaria, a eventual participacdo de tais pessoas como
Quotistas ndo tera conseqléncias tributarias.

Direitos de Voto das Quotas

A cada quota de emissdo do Fundo correspondera um voto na Assembleia Geral.

Da Assembleia Geral

Nos termos do Regulamento do Fundo, é da competéncia privativa da Assembleia Geral:

(@) examinar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstracoes
financeiras apresentadas pelo Administrador;

(b) alterar o Regulamento do Fundo, ressalvas as hipdteses expressamente previstas na alinea
(h) abaixo;

(c) destituir ou substituir o Administrador ou o Gestor e/ou eleger seu substituto, bem como
decidir pela rescisdo do contrato de prestacdo de servicos de consultoria imobiliaria, firmado
entre o Fundo e a Consultora Imobiliaria;

(d) deliberar sobre:

(i) substituicio do Administrador, do Gestor ou do Custodiante nos casos de renuncia,
dissolucdo, liguidacao extrajudicial, ou insolvéncia;

(i) fusdo, incorporacao, cisdo, transformacao ou liquidacdo do Fundo;

(iii) a emissdo de novas quotas do Fundo, bem como a fixacdo do valor de emissdo da nova
guota do Fundo;
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(iv) alienacdo dos Ativos e aquisicdo e alienacdo de Novos Ativos, sempre com base em
proposta formulada e apresentada pela Consultora Imobilidria e consoante laudo de
avaliacdo elaborado por empresa especializada em avaliacdes de imdveis, indicada pela
Consultora Imobilidria e contratada as expensas do Fundo;

(v) alienacdo de Imovel pelas sociedades investidas pelo Fundo (Participacdo em Sociedades),
salvo se a alienacdo se der em favor do Fundo;

(vi) a realizacdo de qualquer outra atividade pelas sociedades investidas pela Fundo
(Participacdo em Sociedades), que nao a propria alienacdo do Imdvel ao Fundo ou ato
vinculado a referida alienacéo;

(vii) dissolucdo e liguidacdo do Fundo em relacdo ao que ndo estiver disciplinado no
Regulamento.

(e) Apreciar laudo de avaliagao de bens e direitos que sejam utilizados na integralizacdo de quotas
do Fundo, o qual devera ser elaborado por empresa especializada, indicada pela Consultora
Imobiliaria e contratada as expensas do Fundo;

(f) eleger e destituir o representante dos Quotistas;
(g) deliberar sobre o aumento de despesas e encargos do Fundo; e

(h) alterar o Regulamento no que se refere: (i) ao objeto do Fundo, observado que a aquisicdo de
Novos Ativos, expressamente prevista no paragrafo segundo do artigo 2° do Regulamento nao
implicara alteracao do objeto do Fundo; (ii) a Politica de Investimentos do Fundo; e/ou (iii) a
Taxa de Administracdo.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral. Os Quotistas que detenham, no minimo, 5%
(cinco por cento) das Quotas ou o representante dos Quotistas também poderdo convocar diretamente a
Assembleia Geral. Neste caso, a convocacao devera ser dirigida ao Administrador, o qual devera realizar
convocacdo da Assembleia Geral no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da
referida comunicacao, as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral deliberar em contrério.

A convocacdo da Assembleia Geral sera feita mediante comunicacao escrita, enviada por via postal, ou
correio eletrénico, neste Ultimo caso mediante anuéncia prévia e especifica para a utilizacdo de correio
eletrénico pelo Quotista.

Da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia
Geral, bem como a Ordem do Dia, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias
gue dependam de deliberacdo da Assembleia Geral.

A primeira convocacdo da Assembleia Geral deverd ser feita com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez)
dias contados da expedicao da comunicacdo ao Quotista. Na mesma comunicacdo, devera ser realizada
a segunda convocacao. O prazo para realizacdo da Assembleia Geral em segunda convocacao serd de,
no minimo, 5 (cinco) dias apds a data prevista para Assembleia Geral em primeira convocacao.

Independentemente da convocagdo, sera considerada regular a Assembleia Geral instalada com a
presenca da totalidade dos Quotistas.

A Assembleia Geral de Quotistas serd instalada com a presenca de qualquer nimero de Quotistas. O
Administrador deve colocar todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do
direito de voto, em sua sede e em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de
convocacao da Assembleia Geral e manté-los |a até a sua realizacéo.
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Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Quotistas que representem
a maioria simples das Quotas presentes, correspondendo a cada Quota um voto, ndo se computando
0s votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado e maioria absoluta previstas nos
paragrafos abaixo e detalhadas no Regulamento.

Dependem da aprovacdo, em primeira ou em segunda convocacao, de Quotistas que representem a
maioria, no minimo, das Quotas emitidas e em circulacao, as deliberacdes relativas as matérias previstas
nas alineas (b), (d), incisos (ii) e (vii), e (e) acima, observando-se o disposto no paragrafo abaixo.

Em relacdo as alteracdes especificas do Regulamento estabelecidas na alinea (h) acima, bem como as
deliberacoes previstas alineas (c) e (f) acima, a aprovacdo de tais matérias depende da aprovacao de
Quotistas, em primeira ou em segunda convocacdo, que representem, no minimo, 85% (oitenta e
cinco por cento) das Quotas subscritas e integralizadas no patriménio do Fundo.

Em relacdo a matéria prevista na parte final da alinea (c) acima, no tocante a rescisdo do referido
contrato firmado entre o Fundo e a Consultora Imobilidria, poderd ocorrer a rescisdo com “justa
causa”, ou seja, exclusivamente nos casos de (i) comprovada acdo intencional da Consultora Imobiliaria
imbuida de dolo ou fraude no desempenho de suas funcdes e responsabilidades; (i) decretacdo de
faléncia da Consultora Imobilidria, ou pedido por esta de recuperacdo judicial ou extrajudicial; e (ii)
descumprimento de obrigagdes contratuais que deveria observar nas suas atividades na qualidade de
Consultora Imobiliaria, sem que o respectivo descumprimento seja regularizado no prazo maximo de
30 (trinta) dias corridos contados da data do recebimento de notificacdo a respeito do descumprimento
da obrigacao, hipétese na qual, ndo havera qualquer 6nus para o Fundo.

A deliberacdo acerca das matérias previstas na alinea (d), itens (iii), (iv), (v) e (vi), acima dependem da
aprovacao, em primeira convocacao, de Quotistas que representem a maioria, no minimo, das Quotas
emitidas e em circulacdo, ou, em segunda convocacdo, dos Quotistas que representem a maioria
simples das Quotas presentes a Assembleia Geral.

Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Quotistas inscritos no livro de Registro de Quotistas até
3 (trés) Dias Uteis antes da data da Assembleia Geral, observadas as disposicdes do Regulamento.

Tem qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos Quotistas ou seus
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

As deliberacdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de consulta formalizado
em carta, telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pelo Administrador a cada
Quotista, para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias ou excepcionalmente em prazo menor,
desde que requerido pelo Administrador e com urgéncia justificada.

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

Os Quotistas também poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletrénica, desde que
recebida pelo Administrador antes do inicio da Assembleia Geral, nos termos da respectiva convocacao.

Do Representante dos Quotistas

O Fundo podera ter 1 (um) representante dos Quotistas, pessoa fisica ou juridica, nomeado pela Assembleia
Geral, para exercer as funcdes de fiscalizacdo dos investimentos do Fundo em defesa dos direitos e interesses
dos quotistas, com a observancia dos seguintes requisitos, além dos previstos nas normas aplicaveis:

(i) O representante devera ser Quotista do Fundo ou profissional especialmente contratado para
zelar pelos interesses do Quotista; e

(i) O representante nao podera exercer cargo ou funcao no Administrador ou no controlador do
Administrador em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.
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A Assembleia Geral que deliberar a nomeacdo do representante de Quotistas, devera fixar-lhe
mandato, podendo prever inclusive, hipdtese de renovacdo automatica do mandato até que ocorra
nomeacdo. Ocorrendo a vacancia por qualguer motivo, a Assembleia Geral devera ser convocada, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias, para a escolha do novo representante.

Compete ao representante dos Quotistas fiscalizar a observancia da politica de investimentos
explicitada no Regulamento.

Das Despesas e Encargos do Fundo
Constituem encargos do Fundo, as seguintes despesas:
(i) a Taxa de Administracdo e remuneracdo da Consultora Imobiliaria;

(i) os honordrios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das
demonstracoes financeiras do Fundo;

(iii) as taxas, impostos, ou contribuicdes federais, estaduais, municipais, autarquicas que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes que compdem o patriménio do Fundo;

(iv) as despesas expediente de interesse do Fundo, inclusive comunicacbes aos Quotistas e
impressao, expedicdo e publicacdo de relatérios, formularios e informacdes periddicas,
previstas na regulamentacao pertinente ou no Regulamento;

(v) as despesas com a distribuicdo primaria das Quotas;

(vi) as despesas com admissao de Quotas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo
organizado de valores mobilidrios, se for o caso;

(vii) as comissdes, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas as operacdes efetuadas em
nome e beneficio do Fundo, incluindo despesas relativas a compra, venda, locacdo ou
arrendamento dos Iméveis que componham o patriménio do Fundo;

(viii)os honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses
do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacdo eventualmente imposta ao
Fundo ou decorrente de assessoria legal na aquisicao dos bens imdéveis, na sua legalizacdo e
nos contratos de locacao;

(ix) valor das parcelas dos prejuizos eventualmente sofridos pelo Fundo que nao sejam cobertos
por apolice de seguro e ndo decorram de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas
atribuicbes;

(x) as despesas de qualquer natureza inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisao,
transformacao ou liquidacao do Fundo, e a realizacdo de Assembleia Geral;

(xi) as taxas de custddia de Ativos e Outros Ativos do Fundo, exceto Imoveis;

(xii) os gastos decorrentes de avaliacbes que sejam obrigatérias, nos termos da regulamentacdo
aplicavel e do Regulamento; e

(xiii)outras despesas necessdrias & manutencdo, conservacao e reparos nos Imoveis integrantes
da Carteira, expressamente previstas no Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral,
tendo ja sido aprovada a realizacdo de despesas com valor anual de até R$5.000.000,00
(cinco milhdes de reais), corrigido por INCC, independentemente de prévia aprovacdo em
Assembleia Geral.
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Correrdo por conta do Administrador quaisquer despesas ndo previstas acima, bem como,
especialmente, os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, a seu sucessor, da
propriedade fiduciaria dos direitos sobre Iméveis integrantes do patrimdnio do Fundo, caso venha ele
a renunciar a suas funcées como Administrador do Fundo ou entre em processo de liquidacdo
judicial ou extrajudicial.

Da Dissolucao e Liquida¢ao do Fundo

A dissolucdo e liquidacao do Fundo dar-se-a exclusivamente nas hipdteses previstas na regulamentacao
aplicadvel ou mediante deliberacdo de Assembleia Geral, conforme quorum estabelecido no
Regulamento.

Uma vez aprovada a liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, o valor do patriménio sera, apés a alienacao
dos Ativos e Outros Ativos e o pagamento de todas as dividas, despesas e encargos inerentes ao
Fundo, partilhado entre os Quotistas na proporcdo de suas Quotas, no prazo de até 30 (trinta) dias. O
Fundo poderd, a critério do Administrador e conforme recomendacdo do Gestor, amortizar
parcialmente as Quotas, inclusive em razdo de venda de Ativos.

Na hipétese de liquidacdo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a demonstracéo da
movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas
demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo, Constardo de notas
explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo a andlise do Auditor Independente quanto a
regularidade e equidade de eventuais amortizacdes que possam ter sido realizadas em condi¢des ndo
equitativas ou em desacordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao
de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Apds a partilha a que se refere o segundo paragrafo deste item acima, o Administrador devera
promover o cancelamento do registro do Fundo junto a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias.

Politica de Divulgacao de Informacoes Relativas ao Fundo
O Administrador devera divulgar as seguintes informacdes periddicas:

(i  mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, (a) o valor do patriménio do
Fundo, valor patrimonial das Quotas e a rentabilidade do periodo, e (b) o valor dos investimentos
do Fundo, incluindo discriminagdo dos bens e direitos integrantes de seu patrimonio;

(i) até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relacdo das demandas judiciais
ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de Quotista ou desses contra a administracao
do Fundo, indicando a data de inicio e a da solucao final, se houver;

(iii) até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre: (a) o balancete semestral, (b) o
relatério do Administrador, observado o disposto no paragrafo sequndo do Regulamento; e

(iv) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio (a) as demonstracoes
financeiras, (b) o relatério do Administrados, e () o parecer do Auditor Independente, observado o
disposto no paragrafo segundo do artigo 39 do Regulamento; e

(v) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria.

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

Os relatérios do Administrador descritos acima devem conter, no minimo:
(i) descricdo dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relacdo a cada um, os objetivos,

0s montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a origem dos recursos investidos,
bem como a rentabilidade apurada no periodo;
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(i) programa de investimentos para o semestre seguinte, a ser disponibilizado pelo Gestor;
(iii) informacdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboracao, sobre:
(@) conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio em que se concentrarem as

operacdes do Fundo, relativas ao semestre findo conforme relatério disponibilizado pela
Consultora Imobilidria;

(b) as perspectivas da administracdo para o semestre seguinte; e

() o valor de mercado dos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, incluindo o percentual
médio de valorizacdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com base na Ultima analise
técnica disponivel, especialmente realizada para esse fim, em observancia de critérios que
devem estar devidamente indicados no relatério. O valor de mercado dos Ativos integrantes do
patriménio do Fundo serd estimado com base em relatério a ser disponibilizado pela
Consultora Imobiliaria, ou por empresa de consultoria especializada indicada pela Consultora
Imobilidria e contratada as expensas do Fundo para prestar, exclusivamente, o servico de
avaliacdo dos Ativos e demais ativos integrantes da Carteira;

(iv) relacao das obrigacdes contraidas no periodo;
(v) rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semestres;

(vi) o valor patrimonial das Quotas, por ocasido dos balangos, nos ultimos 4 (quatro) semestres do
calendario; e,

(vii) a relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) Ultimos exercicios,
especificando valor e percentual em relacdo ao patriménio liquido médio semestral em
cada exercicio.

A publicacdo de informagdes acima relacionadas ao Fundo sera feita na pagina do Administrador na
rede mundial de computadores e mantida disponivel aos Quotistas em sua sede.

O Administrador deve disponibilizar aos Quotistas os seguintes documentos, relativos a informacoes
eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocacdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais Extraordindrias, no
mesmo dia de sua convocacao;

(i) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordindria;

(iii) prospecto nos casos de ofertas publicas registradas na CVM, material publicitario e anuncios
de inicio e de encerramento de oferta publica de distribuicaio de Quotas, nos prazos
estabelecidos na Instrucdo CVM n.° 400/03; e

(iv) fatos relevantes.

A divulgacdo de fatos relevantes deve ser ampla e tempestiva, de modo a garantir aos Quotistas e
demais investidores acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas
decisbes de adquirir ou alienar Quotas.

A publicacdo de informacoes referidas acima deve ser feita na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores e mantida disponivel aos Quotistas em sua sede.

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicagdo referida no paragrafo acima, enviar as
informacdes em referéncia ao mercado organizado em que as Quotas sejam admitidas a negociacgao,
bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores.
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O Administrador deverd enviar a cada Quotista:

() no prazo de até 8 (oito) dias apods a data de sua realizacdo, resumo das decisbes tomadas pela
Assembleia Geral de Quotistas;

(i) semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir do encerramento do semestre, o
extrato da conta de depdsito das Quotas, acompanhado do valor do patriménio do Fundo no
inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da Quota, e a rentabilidade apurada no periodo,
bem como de saldo e valor das Quotas no inicio e no final do periodo e a movimentacao
ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso; e,

(iii) anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacdes sobre a quantidade de Quotas de sua
titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de
declaracao de imposto de renda.

Da Politica de Distribuicao de Resultados

A Assembleia Geral Ordindria a ser realizada anualmente até 4 (quatro) meses apds o término do
exercicio social deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social
findo.

O Fundo, nos termos da lei vigente, devera distribuir aos Quotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral, encerrado, na forma da lei, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos
termos do paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n.° 8.668/93. Sem prejuizo, o Fundo distribuird aos
Quotistas, até o dia 25 de cada més calendario, a titulo de antecipacdo dos resultados a serem
distribuidos semestralmente, o resultado liquido financeiramente realizado no més anterior, ainda nao
distribuido, ou realizado até o dia da distribuicdo do més corrente. O resultado a ser distribuido sera
apurado sob o regime de caixa, conforme determinado pelo Gestor, que deduzird as despesas do
Fundo, pagas ou provisionadas, além de deduzir o valor da reserva de contingéncia referida abaixo. Os
rendimentos serdo devidos aos Quotistas que estiverem registrados como tal no fechamento das
negociacbes do dia 15 de cada més ou no Dia Util imediatamente subsequente. Em qualquer
distribuicdo, serd observado o conceito de lucro auferido nos termos do paragrafo abaixo.

Entende-se por lucro auferido o produto decorrente do recebimento das receitas oriundas da locacéo,
arrendamento ou concessdo de direito real de superficie dos Iméveis, ou, ainda, alienacao dos Ativos,
ou dos direitos creditérios vinculados ou decorrentes dos Ativos, e eventuais rendimentos oriundos de
aplicacoes financeiras em Outros Ativos, deduzidos o valor do custo de aquisicdo do Ativo ou do Outro
Ativo, conforme o caso, bem como os custos de cobranca e custos e encargos do Fundo em geral,
valores compromissados com contratos j& firmados pelo Fundo, em especial em relacdo a construcao
de empreendimentos imobilidrios, a reserva de contingéncia necessdria para a satisfacdo de eventuais
passivos ou contingéncias que venham ou possam vir a ser suportados pelo Fundo e a provisdo das
demais despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo e cumprimento de suas
obrigacdes, inclusive as nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasiao da emissao das Quotas,
em conformidade como disposto na Instrucdo CVM n.° 206, de 14 de janeiro de 1994.

O valor da reserva de contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos Ativos. Para
a sua constituicdo ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos existentes na reserva, sera procedida
a retencao, por recomendacdo do Gestor, de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado
pelo critério de caixa, até que se atinja o limite de 1% (um por cento) do total dos Ativos.

O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar
aos Quotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.
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Do Tratamento Tributario

Para informacoes e esclarecimentos a respeito do tratamento tributario aplicavel ao Fundo e aos
guotistas do Fundo, vide a Secdo “Tributacao”, nas paginas 163 a 165 deste Prospecto Definitivo.

Do Foro

Nos termos do Regulamento, foi eleito o foro da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
com expressa rendincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer
duvidas ou questdes decorrentes do Regulamento.
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11. DESTINACAO DOS RECURSOS E POLITICA DE INVESTIMENTOS




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



DESTINACAO DOS RECURSOS E POLITICA DE INVESTIMENTOS
Destinacao dos Recursos

Os recursos obtidos pelo Fundo serdo utilizados na aquisicdo dos Imdveis, direta ou indiretamente, por
meio de Participacdes em Sociedades, bem como da aquisicao de CRI, em observancia a Politica de
Investimentos. A parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo for investida nos Ativos
sera alocada em Outros Ativos em observancia ao disposto no Regulamento.

Nao existe uma ordem de preferéncia pré-determinada para a aquisicao dos Ativos pelo Fundo. Dessa
forma, o Fundo ira priorizar a aquisicdo dos Ativos que forem objeto de recomendacéo pela Consultora
Imobilidria ao Gestor. A Consultora Imobilidria deverd levar em consideracdo, ao realizar suas
recomendacdes ao Gestor, as perspectivas de rendimento oferecidas pelos Ativos para o Fundo e para
os Quotistas, diante da conjuntura do mercado, bem como as condi¢des para fechamento dos
negoécios relativos a aquisicao dos Ativos.

A aquisicdo dos Ativos pelo Fundo devera ocorrer a partir da data em que a CVM autorizar o
funcionamento do Fundo, até a data de término do Periodo de Negociacao.

A Oferta podera ser concluida de forma parcial, desde que sejam colocadas Quotas suficientes para que
seja alcancado o Montante Minimo. Neste caso, o objetivo do Fundo poderd ser impactado
negativamente, uma vez que os investimentos do Fundo serdo restringidos a um numero menor de
Ativos, 0s quais serao adquiridos de acordo com a ordem de prioridade que for definida, a época, pela
Consultora Imobiliaria, tendo em vista os valores apurados e os valores de aquisicdo dos Imdveis. Sem
prejuizo da andlise e decisao da Consultora Imobiliria a época, conforme descrito acima, e pressupondo-se
atendidas todas as condicdes para a efetiva aquisicdo dos Iméveis pelo Fundo, com o desembolso do
saldo ou do valor total correspondente ao preco de aquisicdo do Imodvel, as estardo previstas nos
respectivos compromissos de venda e compra que serdo firmados ap6s a Data de Liquidacdo da Oferta,
em cumprimento aos instrumentos particulares de opcdo de compra dos Imdveis, estima-se que a
aquisicao dos Imdveis pelo Fundo deva ser realizada em observancia a seguinte ordem de preferéncia
indicativa, considerando o montante de recursos que venha a ser efetivamente captado por meio da
Oferta: Imével Magazine Luiza, Imével Magna, Imovel Iscar, Imével Ceratti, Imével 2 Aliancas (DVR
Pavuna), Imével Atacadao, Imével Luft, Imével B2W e Royalty e Imével Marbel e Whirpool.

Os Imoveis selecionados para a composicdo da Carteira estdo sob processo de avaliacdo, conduzido
pela Consultora Imobilidria, por meio do qual estdo sendo avaliados diversos fatores, tais como: (i) a
analise de crédito do locatario ou do potencial cliente; (ii) andlise da localizacdo dos terrenos, que
devem estar localizados proximos a grandes centros de consumo; (iii) andlise de liquidez do projeto, em
caso de contratos “Built to Suit”, na qual a sua flexibilidade de uso foi considerada; (iv) a negociacao
dos termos e condicdes da operacdo; e (v) a conducado de processo de auditoria interna e legal do
contratante/locatario e do projeto em si, inclusive sob a ética ambiental. Apés a conclusdo de todos
esses fatores, a Consultora Imobilidria poderd optar por conduzir ou ndo com a operacao e
consequente aquisicao dos Iméveis.

Os Iméveis descritos na Secao “Descricao dos Iméveis” deste Prospecto Definitivo poderdo ndo ser objeto
de investimento pelo Fundo pelos motivos descritos acima. No entanto, o Fundo ndo podera adquirir
quaisquer outros iméveis e/ou realizar quaisquer outros investimentos que ndo sejam os Imoveis, salvo
mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Quotistas do Fundo, observados os procedimentos e
quoruns estabelecidos no Regulamento. O investimento do Fundo nos Iméveis tem como principal
objetivo a obtencao de renda decorrente dos Contratos de Locacdo dos Iméveis.

Na hipotese de ndo atendimento das condicbes referidas acima, ou na hipdtese de ndo colocacdo do
Montante Minimo, o Fundo devera ser liquidado, nos termos da Instrucdo CVM n.° 472/08.
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Além disso, ocorrendo qualquer uma das hipdteses abaixo, o Fundo podera destinar recursos para
aquisicao de Novos Ativos, em conformidade com a Politica de Investimento do Fundo, conforme seja
aprovado pela Assembleia Geral: (a) alienacdo, a qualquer titulo, de qualguer dos Ativos de
propriedade do Fundo; (b) desapropriacdo de qualquer dos Imdveis de propriedade do Fundo e
recebimento da respectiva indenizacao paga pelo expropriante, () sinistro na apdlice de seguro relativa
a qualquer dos Imoveis de propriedade do Fundo e recebimento da respectiva indenizacdo paga pela
seguradora; (d) demais casos de perda, pelo Fundo, da propriedade sobre quaisquer dos Imdveis e
recebimento de indenizacdes ou pagamentos dai decorrentes; (e) ndo ocorréncia, por qualquer razao,
de aquisicao de qualguer Ativo ou Novo Ativo pelo Fundo; ou (f) ndo utilizacdo integral, por qualquer
razdo, dos recursos destinados pelo Fundo para a aquisicdo de qualquer Ativo ou Novo Ativo.

Para informac6es adicionais a respeito da “Politica de Investimentos do Fundo” vide item “Do Objeto e
Da Politica de Investimentos” da Secdo “O TRX Realty Logistica Renda | Fundo de Investimento
Imobilidrio — FIl”, nas paginas 79 e 81 deste Prospecto Definitivo.

Politica de Investimentos
Visao Geral

Em virtude da atuacdo do Gestor e da Consultora Imobilidria nos termos do Regulamento, o Fundo
conta com o know-how, a expertise e os demais elementos necessarios para obter éxito na formacao
da Carteira com parte ou a totalidade dos Iméveis, principalmente sob o ponto de vista dos seguintes
fatores: (i) risco e retorno, (ii) geracdo de caixa e (iii) potencial de valorizacdo dos Ativos.

Principios da Politica de Investimentos do Fundo
A Politica de Investimentos sera orientada pelos seguintes principios:

(i) Diversificacdo da Carteira: diversificacdo da Carteira, com o objetivo de reduzir os riscos aos
guais o Fundo esta sujeito, tais como os riscos de desvalorizacdo do patriménio, inadimpléncia
e vacancia; e

(i) Valorizacdo dos Ativos: valorizacdo dos Ativos e geracdo de rendimentos ao Fundo, por meio
de recomendacao ao Gestor de oportunidades de investimento pela Consultora Imobiliaria e
uma gestdo ativa dos Ativos pelo Gestor, em especial na busca das melhores condicoes para
locacdo dos Imoveis.

Vantagens Competitivas

Acreditamos que, devido a participacdo do Gestor e da Consultora Imobilidria, o Fundo conta com as
seguintes vantagens competitivas:

(i) Experiéncia: O Gestor e a Consultora Imobilidria possuem executivos com experiéncia nos setores
financeiro e imobilidrio, sendo que a combinacao das experiéncias de seus executivos
contribuem fundamentalmente para a conducdo bem sucedida dos negécios do Fundo,
formando um time de profissionais capacitados a identificar com eficiéncia oportunidades
relacionadas aos investimentos do Fundo nos Ativos;

(i) Capacidade diferenciada de aproveitar oportunidades: o Fundo, por meio do Gestor e da
Consultora Imobilidria, acredita dispor de vantagem significativa nas negociacdes dos Imoveis,
por meio do amplo uso de sistemas de inteligéncia de mercado e bases estatisticas para
determinar os precos justos das negociacdes, com a menor interferéncia possivel de fatores
subjetivos; e

(i) Gestdo ativa dos Ativos: Serd realizado, exclusivamente pelo Gestor e pela Consultora
Imobilidria, um monitoramento ativo do valor de mercado e do estado de conservacdo dos
Ativos, a fim de que sejam favoraveis a locagao.
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Diretrizes da Politica de Investimentos

O Fundo tem por objeto a aquisicdo de direitos reais relativos aos Iméveis, os quais, em linhas gerais
possuem as seguintes caracteristicas:

(i) natureza comercial;
(i) construidos; e
(iii) destinados a operacdo de armazéns logisticos.

Nos termos do Regulamento, o Fundo ndo podera adquirir Iméveis em fase de construcdo, sendo
permitida, no entanto, a celebracdo de compromissos de compra e venda de Iméveis condicionados a
finalizacdo das respectivas obras, obtencdo do respectivo “Habite-se”. Ainda, os investimentos do
Fundo nos Iméveis poderdo ser realizado direta ou indiretamente, por meio de Participacdes em
Sociedades e/ou a aquisicao de CRI.

A administracao do Fundo sera realizada com observancia do disposto no Regulamento e nesta Secao,
observando a seguinte Politica de Investimentos:

(i) O Fundo realizard investimentos nos Ativos, objetivando, primordialmente, auferir receitas
oriundas da locacao, arrendamento ou concessao de direito real de superficie dos Imdveis, e,
ocasionalmente, alienacdo dos Ativos, ou dos direitos creditérios vinculados ou decorrentes dos
Ativos, ressalvada a realizacdo de investimentos de curto prazo em Outros Ativos, conforme
previsto no Regulamento e neste Prospecto Definitivo, para fins de liquidez e pagamento de
despesas correntes do Fundo;

(i) A Secao "Descricdo dos Imodveis”, nas paginas 105 a 124 deste Prospecto Definitivo, contém
informacoes sobre os Imdveis que compordo a Carteira, direta ou indiretamente, por meio da
aquisicdo dos Ativos.

O Fundo investira nos Ativos, observando sempre 0s seguintes limites:
(i) O Fundo podera aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimdnio liquido nos Imoveis;

(i) O Fundo podera aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimoénio liquido em Participacdes
em Sociedades; e

(iii) O Fundo podera aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimonio liquido em CRI.

Além do investimento em Ativos, o Fundo poderd manter recursos investidos em Outros Ativos nas
seguintes circunstancias:

(i) a qualquer momento, até 10% (dez por cento) de seu patrimoénio liquido em Outros Ativos,
para fins de atendimento das disponibilidades de caixa, e do pagamento de despesas e
encargos do Fundo, conforme estabelecido no Regulamento;

(i) durante o Periodo de Negociacdo, conforme contratos firmados com os proprietarios dos
Ativos, até 100% (cem por cento) do seu patrimonio liquido em LFT; e

(iii) excepcionalmente, enquanto o Fundo nao tiver seu funcionamento autorizado pela CVM, até
100% (cem por cento) do seu patrimoénio liquido em Outros Ativos.
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Os recursos investidos em Outros Ativos serdo resgatados para: (a) pagamento da taxa de
administracdo do Fundo; (b) pagamento de encargos e quaisquer despesas do Fundo, inclusive de
despesas com aquisicao de Ativos; (c) investimentos em Ativos; e (d) realizacdo de obras e reformas dos
Ativos administradas pela Consultora Imobilidria, aprovadas pelo Gestor e, se em valores superiores ao
limite anual estabelecido no artigo 38, alinea (m), do Regulamento, aprovadas pela Assembleia Geral.

Especificamente no que diz respeito ao investimento do Fundo em Participacbes em Sociedades,
deverao ser observados os seguintes critérios de governanca:

O investimento do Fundo em Participacbes em Sociedades se dara de forma eventual e
somente nas sociedades cujo ativo Unico ou ativos preponderantes seja(m) o(s) Imovel(is);

As sociedades investidas deverdo ser sociedades por acdes ou sociedades limitadas,
devidamente organizadas, constituidas e existentes de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil;

As sociedades investidas deverao ser controladas Unica e exclusivamente pelo Fundo, sendo
gue o Gestor, no exercicio da politica de voto do Fundo, devera atuar ativamente na conducdo
dos negdcios das sociedades investidas, participando e votando em todas as suas reunides de
socios, assembleias gerais e especiais, de qualquer natureza;

Apo6s a aquisicao pelo Fundo de quaisquer Participacdes em Sociedades, o Gestor, tdo logo seja
possivel, tomara as providéncias necessarias para que o(s) Imovel(is) de titularidade da
sociedade investida seja(m) transferido(s), para o Fundo; e

Uma vez transferido(s) o(s) Imovel(is) da sociedade investida para o Fundo, a sociedade sera
mantida inoperante, e, portanto, sem qualquer atividade. Apds o decurso de 6 (seis) anos de
inoperancia, a sociedade sera liquidada ou dissolvida.

Enquanto a sociedade investida pelo Fundo for titular de direitos sobre Imovel(is):

a) a alienacdo do(s) Imoével(is) por parte das sociedades investidas dependerd da prévia
autorizacdo da Assembleia Geral, nos termos do Regulamento, ressalvada a
transferéncia do(s) Imével(is) ao Fundo, a qualquer titulo;

b) as sociedades investidas deverdo ter suas demonstracées financeiras auditadas por
empresa de auditoria independente, a ser determinada pelo Fundo; e

C) a administracdo das sociedades investidas serd realizada sob a supervisdo direta da
Consultora Imobiliaria.

A Politica de Investimentos ndo podera ser alterada sem prévia deliberacdo da Assembleia Geral de
acordo com o quorum estabelecido no Capitulo XIV do Regulamento.
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12. DESCRICAO DOS IMOVEIS




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



DESCRICAO DOS IMOVEIS

Os Imoveis descritos nesta Secdo ndo pertencem, nesta data, ao Fundo. A efetiva aquisicao dos Iméveis
pelo Fundo estd sujeita a determinados fatores alheios ao Gestor e a Consultora Imobilidria que
incluem, sem limitacdo: (i) a aquisicdo dos Iméveis dependerd do montante total de recursos que venha
a ser efetivamente captado pelo Fundo por meio da Oferta, sendo que a Oferta compreende até
2.000.000 de Quotas, perfazendo o montante de até R$200.000.000,00, mas o Fundo podera iniciar
suas atividades apés o encerramento do periodo de distribuicdo, desde que estejam subscritas e
integralizadas 800.000 Quotas representando o valor minimo de R$80.000.000; e (ii) a aquisicao dos
Imoveis dependerad do atendimento de determinadas condicdes previstas nos respectivos compromisso
de venda e compra que serdo firmados apds a Data de Liquidacdo da Oferta, em cumprimento aos
instrumentos particulares de opcdo de compra. Desse modo, a aquisicdo dos Imdveis descritos abaixo é
meramente planejada nos termos do Regulamento e da Secdo “Destinacdo dos Recursos e Politica de
Investimentos”, nas paginas 99 a 100 deste Prospecto Definitivo.

Os Imoveis descritos nesta Secao “Descricao dos Iméveis” poderdo ndo ser objeto de investimento pelo
Fundo pelos motivos descritos acima. No entanto, o Fundo ndo poderd adquirir quaisquer outros
imoveis e/ou realizar quaisquer outros investimentos que ndo sejam os Iméveis, salvo mediante
deliberacdo da Assembleia Geral de Quotistas do Fundo, observados os procedimentos e quoruns
estabelecidos no Regulamento. O investimento do Fundo nos Imdveis tem como principal objetivo a
obtencao de renda decorrente dos Contratos de Locacdo dos Imoveis.

Imével “Luft”

Caracteristicas do Imoével Luft

Proprietario(s) (Titulares dos Direitos Aquisitivos do Imdvel)

RAZAO SOCIAL: HAKA 05 Participacdes S.A. (Titular do direito de superficie até 01/07/2021)
CNPJ/MF: 10.666.044/0001-09

ENDERECO: Rua dos Pinheiros, n.° 870, conjunto 242

CIDADE: Sao Paulo UF: SP CEP: 05422-001

RAZAO SOCIAL: HAKA 06 Participacoes S.A. (Titular da propriedade residual)
CNPJ: 10.666.049/0001-31

ENDERECO: Rua dos Pinheiros, n.° 870, conjunto 242

CIDADE: Sao Paulo UF: SP CEP: 05422-001
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Identificacdo do Imovel e Localizagdo Geogréfica

Imével construido sob medida para a FBD Distribuidora Ltda. (“Luft”), localizado em um loteamento
industrial denominado “Pdélo Industrial Jandira II”, e serd destinado a operacdo do novo centro de
distribuicdo da Luft, com estimativa para finalizacdo das obras de construcdo em julho de 2010. No
Imével existem &reas para armazenagem de produtos “secos”, bem como camaras frigorificas para
armazenagem de produtos resfriados e congelados, além de um edificio administrativo com cozinha
industrial e refeitério. Terreno de 15.123m2, com 10.092m2 de 4rea construida, sendo 8.319m2 de
galpdo e 1.075m2 de area administrativa.

Localizado em uma regido valorizada do mercado de Sao Paulo, o Imével esta situado no municipio de
Jandira, nas proximidades da altura do km 31 da Rodovia Castelo Branco e antes do pedagio de Itapevi,
no km 33 — a apenas 1,7 km de distancia da Rodovia Castelo Branco e a 8,8 km do Rodoanel Mario
Covas. A regidao tem densa ocupacao logistica e praticamente nao existe terrenos disponiveis na area
para fins logisticos.

O Imovel foi construido sob medida para a Luft, tem caracteristicas diferenciadas, pois toda construcao
projetada obedece aos controles exigidos pela industria de alimentos. Desta forma, as instalacdes
contam com a estrutura necessaria para manutencdo de condicdes ideais de higiene e sanitizacdo, com
controle de temperatura. Possibilita-se a obtencdo de trés niveis de temperaturas distintas, com area de
armazenagem refrigerada, congelada e temperatura ambiente. O centro de distribuicdo conta com
ampla area de armazenagem, consistentes em camaras especiais, area administrativa, pé direito de
12m, piso de alta resisténcia, 17 docas, sendo 9 delas seladas para melhor eficiéncia de transporte em
baixas temperaturas para caminhdes refrigerados, vestidrios, sanitdrios, estacionamento para
automoveis e carretas, portaria independente, refeitério e espaco para degustacdo e cozinha industrial.
O valor de locacao ¢ de R$17,89/m2 para o prédio com as trés temperaturas de armazenamento, valor
compativel com os patamares de mercado para a regido e de acordo com as caracteristicas do Imovel.

ENDERECO: Lotes 1 e 2, Quadra C, localizados na Rua Trés do Pélo Industrial Jandira Il — Via de Acesso
Jodo de Goes, km 16,5.

CIDADE: Jandira UF: SP CEP: 06612-000
CARTORIO: Registro de Imoveis da Comarca de Barueri, Estado de Sao Paulo
MATRICULA: 144.594 CONDOMINIO: Nao

Titulo Aquisitivo

O Imovel é de titularidade de duas sociedades por acdes, cujo objeto social é a exploracdo do ramo
imobilidrio, administracdo de bens proprios e participacdo em outras sociedades, quais sejam a HAKA 05
Participacdes S.A. e a HAKA 06 Participacdes S.A., identificadas no item “Proprietario(s)” acima, sendo
gue a primeira é titular dos direitos aquisitivos do direito real de superficie da &rea em que o
empreendimento esta construido, e a segunda é titular dos direitos aquisitivos da propriedade residual do
Imével, deduzida do direito real de superficie. Ambas as sociedades por acdes sdo controladas pelo TRX1
Fundo de Investimento em Participacbes, cuja carteira de investimentos estd sob a gestdo do Gestor, e
conta com a prestacao de servicos de consultoria imobilidria da Consultora Imobiliaria.

A aquisicdo do Imovel pelo Fundo sera realizada indiretamente, mediante a aquisicdo pelo Fundo da
totalidade das acbes e dos valores mobiliarios de emissao das referidas sociedades, Unicas titulares da
totalidade dos direitos aquisitivos do Imével e respectivas acessoes.

As proprietarias detém os direitos aquisitivos do Imovel, consubstanciados na promessa de compra e venda
integralmente quitada. As escrituras definitivas de compra e venda do Imével em nome das proprietarias ja lhes
foram outorgadas, contudo tais titulos ainda pendem de registro na matricula imobilidria competente.
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Além das condicoes previstas na parte final do paragrafo primeiro do Artigo 2° do
Regulamento, a aquisicdo deste Imovel pelo Fundo é condicionada ao registro na matricula do
Imével dos titulos aquisitivos da HAKA 06 Participacoes S.A. e da HAKA 05 Participacoes S.A. e a
conclusao das obras e obtencao do respectivo “Habite-se”, nos termos do caput do referido
Artigo 2°.

Taxa Percentual de Ocupacdo

O Imovel serd 100% ocupado pela FDB Distribuidora Ltda., tdo logo sejam finalizadas as obras de
construcdo no mesmo, cujo término esta previsto para junho de 2010, bem como seja iniciada a
vigéncia do correspondente contrato de locagao.

Destinacdo do Imovel

O Imovel serd destinado exclusivamente as operacdes do Centro de Distribuicdo e Logistica da
FDB Distribuidora Ltda.

Onus, gravames, garantias ou pendéncias

O direito de superficie instituido em favor de uma das sociedades de propdsito especifico descritas
acima, qual seja a HAKA 05 Participagdes S.A., foi conferido mediante constituicdo de énus sobre o
Imével, de modo que nao representa efetivamente um 6nus capaz de obstar qualquer operacdo de
aquisicao direta ou indireta do mesmo.

Oferecimento a Locataria, FDB Distribuidora Ltda., do direito de preferéncia na aquisicdo do Imovel.

A efetiva aquisicio do Imdével pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou do valor total
correspondente ao preco de aquisicdo do Imoével, estd condicionada a conclusdo das obras que estao
sendo realizadas no referido Imével e obtencao do respectivo “Habite-se”, observado o prazo que sera
estabelecido no respectivo compromisso de venda e compra.

Sequro

Conforme acordado em Contrato Atipico de Locacdo do Imével celebrado entre as proprietarias e a
FDB Distribuidora Ltda., tdo logo sejam finalizadas as obras de constru¢do no mesmo e este seja
entregue, a Locataria estard obrigada a contratar e anualmente renovar duas apélices de seguro para
cobertura dos seguintes riscos (a) incéndio, raios, inundagdes, explosdes, fogo e vendavais, com valor
de indenizacdo de, no minimo, R$10.000.000,00; e (b) perda e despesa de aluguel no valor de
15 aluguéis, com reajuste da importancia segurada com base no indice de reajuste do aluguel mensal
(IPCA) a cada 12 meses.

Na hipotese de ocorréncia de sinistro e nao tendo a locatéria efetuado o seguro exigido ou recusando-se
a Seguradora a pagar a indenizacdo as Locadoras, a locataria deverd indenizar todas as perdas
materiais suficientes para reconstrucdo do imdével, que no ato da entrega corresponderd a
R$10.000.000,00.

O Gestor e a Consultora Imobilidria consideram tal contratacdo suficiente para reconstruir o Imovel,
cobrindo integralmente os custos de reposicao da area construida na hipétese de sinistro.

Despesas e tributos
Os tributos, despesas e encargos sao de responsabilidade do locatario.
Locacao

O contrato atipico de locacao deste Imével encontra-se descrito na Secao “Descricdo dos Contratos de
Locacdo dos Iméveis”, nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.
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Contratos Relacionados ao Imovel

Contrato de Construcao e Contrato celebrado entre o Empreendedor e o Administrador, se
aplicavel

O empreendimento esta em fase construcado, contratada por HAKA 05 sob o regime de “empreitada
parcial” com RALC Construcdes Ltda., e cujos termos e condi¢des contratuais estabelecem,
resumidamente, o escopo das obrigacdes da RALC Construcdes Ltda.: (i) desenvolver projetos de
Superestrutura de Concreto Armado, Estrutura Metalica e Cobertura, Pisos de Alta Resisténcia Internos,
Ensaio de Compactacdo dos Solos, Pavimentacdo e drenagem; (ii) execucdo da obra estabelecida na
proposta comercial RALC/SP/PROP.094R5/09, de 17/09/2009, dentro do padrdo legal e contratual;
(iii) obter, em nome da HAKA 05: “Habite-se” junto a Prefeitura Municipal de Jandira, Estado de
Sao Paulo,Certidao Negativa de Débitos perante o INSS em relacdo a obra, e Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros; (iv) fornecer toda documentacdo e informacdo necessarias a averbacdo da
construcao na matricula do imoével.

Cabe ressaltar que, nos termos do Regulamento, a aquisicio deste Imével pelo Fundo é
condicionada a conclusao das obras e obtencao do respectivo “Habite-se”.

Orcamento e Cronograma da Obra

Embora a obra deste Imével ndo seja responsabilidade do Fundo, que apenas o adquirird sob a
condicdo de sua entrega definitiva ao futuro ocupante, a obra estd orcada em R$14.000.000,00. A
previsdo para conclusdo das obras neste Imoével, com obtencdo do respectivo Habite-se pela Prefeitura
Municipal de Jandira, esta estimada para o final do més de junho de 2010.

Outros Contratos (tais como de Fornecimento)

A instalacdo das camaras refrigeradas no Imével foi objeto de contrato de fornecimento celebrado com
a Termoprol Zanotti do Brasil Ltda.

Imével “B2W e Royalty”

R

Caracteristicas do Imével B2W e Royalty

Proprietario(s)

RAZAO SOCIAL: Royalty Empreendimentos Ltda.

CNPJ/MF: 06.256.232/0001-91

ENDERECO: Avenida Henry Ford, n.° 643 A, Sala 05, Presidente Altino
CIDADE: Osasco UF: SP CEP: 06210-108
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Identificacdo do Imdvel e Localizagdo Geografica

O Imovel é um galpao industrial com terreno de area de 35.704,30m2, sendo 31.664,16 de area
construida, localizado na Cidade de Osasco, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Henry Ford, n.° 643.

A regiao onde esta situado o Imével, em Osasco, é a principal porta de entrada para o escoamento da
producdo vinda o interior do Estado de Sao Paulo para a capital. O Imovel tem localizacdo privilegiada,
dentro da regido metropolitana de Sdo Paulo, a poucos metros da marginal esquerda do rio Tieté e a
12 km do centro da Cidade de Sdo Paulo. Nao ha, nesta data, pedagios entre o Imével e a Grande Séo
Paulo, fato este de grande importancia em termos de custos de distribuicdo e logistica.

ENDERECO: Avenida Henry Ford, n.° 643, Presidente Altino

CIDADE: Osasco UF: SP CEP: 06210-108

CARTORIO: 2° Registro de Iméveis de Osasco, Estado de S&o Paulo (folhas 01 a 03 verso — livro 02)
MATRICULA: 27.683 CONDOMINIO: Nao

Titulo Aquisitivo

O Imovel é de titularidade de Royalty Empreendimentos Ltda., identificada no item “Proprietario” acima.

A aquisicdo do Imével pelo Fundo sera realizada diretamente, mediante a celebracdo de promessa de
compra e venda e sua posterior conversao em escritura definitiva de compra e venda, depois de
concluida a analise documental do Imével e sanadas as eventuais condi¢des prévias a aquisicao.

Taxa Percentual de Ocupacdo

A Taxa percentual de ocupacdo do Imdvel foi de 100% em cada um dos Ultimos 5 Ultimos anos,
estando locado a B2W e ocupado pela Royalty desde 2006.

99,2% do Imével locado a B2W. Um prédio administrativo, com 254,54m2 de area construida, inserido
em uma porcdo do terreno do Imdvel, totalizando aproximadamente 0,8% do Imoével serd locado a
propria alienante, Royalty Empreendimentos Ltda., sob o compromisso da referida empresa em
desocupa-lo caso a B2W tenha interesse em expandir area de locacao.

Destinacdo do Imaovel
O Imovel sera destinado ao centro de distribuicao logistico da B2W.
Onus, gravames, garantias ou pendéncias

Oferecimento ao Locatario, a B2W, do direito de preferéncia na aquisicdo do Imével. O Contrato de
Locacdo deste Imoével contempla uma clausula acerca da vigéncia da locacdéo mesmo em caso de
alienacdo do Imoével, condicdo esta que, no entanto nao foi objeto de registro na matricula do Imével.

Débitos de IPTU, inscritos em divida ativa do Municipio de Osasco, do exercicio de 2009 no valor de
R$41.777,87.

De acordo com a Cédula de Crédito Bancario 742/84328, emitida pelo Banco Sofisa S.A. em 22 de
julho de 2009, os créditos oriundos do contrato de locacdo foram dados como forma de garantir a
quitacao do empréstimo concedido a alienante do Imével, no valor de R$7.870.154,96. De acordo com
carta emitida pelo Banco Sofisa S.A. a alienante em 10 de junho de 2010, o valor atualizado do débito
corresponde a R$8.184.668,29.

A efetiva aquisicdo deste pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou do valor total correspondente ao
preco de aquisicdo do Imovel, estd condicionada (i) a substituicdo, pelo respectivo proprietério, da
garantia constituida em favor do Banco Sofisa S.A., conforme descrita acima, ou, alternativamente, ao
desconto, do preco a ser pago pelo Fundo pela aquisicdo do Imével, de montante correspondente ao
valor atualizado da divida junto ao Banco Sofisa S.A; e (ii) ao desconto, do valor do preco a ser pago
pelo Fundo pela aquisicdo do Imével, de montante correspondente ao valor dos débitos de IPTU do
referido Imével, conforme descritos acima.
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Seguro

O locatério do Imdvel tem a obrigacdo de contratar, as suas expensas, apolice de seguro no valor de
mercado do Imdvel, apurado mediante avaliacdo prévia, para cobertura contra os riscos de fogo,
incéndio, raio, explosao, vendaval e demais danos.

O Gestor e a Consultora Imobilidria aguardam a confirmacao do valor de cobertura do seguro, sendo o
recebimento dessa informacdo e a adequacdo da cobertura condicoes para a efetiva aquisicio do
Imovel pelo Fundo.

Despesas e tributos
Os tributos, despesas e encargos sao de responsabilidade do locatario.
Locacao

O Contrato de locacao atipico deste Imével encontra-se descrito na Secdo “Descricdo dos Contratos de
Locacdo dos Imoéveis”, nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.

Informacbes Adicionais sobre o Imdével B2W e Royalty

O Imovel esta inserido numa regido onde a vocacdo imobilidria esta se transformando, o que tem
valorizado o prego por metro quadrado dos terrenos da regido.

Trata-se de um grande armazém, ideal para grandes operag¢des logisticas, de mais de 31.000m?2 de &rea
construida em um terreno de 35.704m2 de &rea total. Possui caracteristicas e especificacdes técnicas
atuais de acordo com os padrdes de exigéncias do mercado, tais como pé direito de 12m, piso de alta
resisténcia, 30 docas para carga e descarga de mercadorias com nivelador, patio para manobra de
carretas, area administrativa de mais de 3.000m?, vestidrios, sanitarios, refeitério e portaria blindada. O
valor de aluguel firmado é de R$16,45/m2, valor este competitivo em relacdo ao praticado na regido
para imdveis com caracteristicas semelhantes.

Contratos Relacionados ao Imdvel

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados a este Imoével que nao tenha
sido mencionado anteriormente.

Imével “Magazine Luiza”
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Caracteristicas do Imével Magazine Luiza
Proprietario(s)

RAZAO SOCIAL: HB Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

CNPJ: 06.921.895/0001-83

ENDERECO: Rodovia BR — 470, 5.080 — Km 5 — Sala 01 — Bairro Machados
CIDADE: Navegantes UF: SC CEP: 88375-000

Identificagdo do Imovel e Localizagdo Geografica

Imovel localizado na Cidade de Navegantes, Estado de Santa Catarina, na Rodovia BR 470, n.° 5.080
Lote area A, com area construida de 9.793,66m?2. Foi construido sob medida para o Magazine Luiza no
ano de 2005, tem localizacdo privilegiada e especificacbes técnicas adequadas para qualquer tipo de
operacao de logistica. No Imével existe uma area de estacionamento totalmente asfaltada, bem como
um galpao e area administrativa. O Imével possui pé direito de 9,0m, 18 docas de carga e descarga e
piso com resisténcia para 5 T/m?2.

ENDERECO: Rodovia BR 470, n.° 5.080 Lote area A

CIDADE: Navegantes UF: SC CEP: 88375-000
CARTORIO: Registro de Imoveis de Navegantes, Estado de Santa Catarina
MATRICULA: 1532 CONDOMINIO: N&o

Titulo Aquisitivo

O Imovel é de titularidade de HB Empreendimentos Imobilidrios Ltda., identificada no item
“Proprietario” acima.

A aquisicao do Imével pelo Fundo sera realizada diretamente, mediante a lavratura de uma escritura de
compra e venda, pela qual a proprietaria do Imével o transmitira ao Fundo.

Taxa Percentual de Ocupacdo

A taxa percentual de ocupacao do Imével em cada um dos ultimos 5 (cinco) ultimos anos foi de 100%.
O Imovel serda 100% ocupado pelo Magazine Luiza.

Destinacdo do Imadvel

O Imovel sera destinado ao armazenamento e depdsito de mercadorias pelo Magazine Luiza e outras
empresas pertencentes ao Grupo Luiza.

Onus, gravames, garantias ou pendéncias

Oferecimento de preferéncia a locataria por notificacdo entregue diretamente a Sra. Luiza Helena
Trajano Inacio Rodrigues. Todavia, o contrato de locacao ndo esta averbado na matricula.

Seguro
A locatéria contratou um seguro contra sinistros no valor de R$27.500.000,00.

O Gestor e a Consultora Imobilidria consideram tal contratacao suficiente para reconstruir o Imovel,
cobrindo integralmente os custos de reposicao da area construida na hipdtese de sinistro.
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Despesas e tributos
Os tributos, despesas e encargos sao de responsabilidade da locataria.
Locacao

O Contrato de locacdo deste Imdével encontra-se descrito na Secdo “Descricdo dos Contratos de
Locacdo dos Imdveis”, nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.

Informacdes Adicionais sobre o Imével Magazine Luiza

De frente para a BR — 470, que liga a regiao dos portos das Cidades de Itajai e Navegantes ao interior
do Estado de Santa Catarina, o Imoével fica estrategicamente localizado a 5,3 km de distancia do trevo
com a BR 101 e a 4 km do porto de Navegantes. A regiao dos portos é valorizada e hoje existe grande
procura de imdveis logisticos na regiao, principalmente pelo fato de estar localizada préxima ao porto e
o aeroporto da Cidade de Navegantes. Os terrenos no entorno do Imoével estdo em processo de
valorizacéo, fazendo com que o Imével tenha perspectiva de valorizacdo no futuro.

Nesta data, o valor de locacdo atual do imovel estd em R$9,50/m?, de acordo com os patamares de
mercado para a regiao.

Em termos de potencialidades da regido, vale frisar que o Imével esta localizado a uma distancia de 3 km
da area de expansao do aeroporto de cargas e existe a perspectiva de construcdo de um porto a menos
de 1 Km do Imovel, obra j& aprovada. Tais fatores poderao gerar valorizacdo do Imovel no futuro.

Contratos Relacionados ao Imaovel

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados a este Imével que ndo tenha
sido mencionado anteriormente.

Imoével “Marbel e Whirpool”

Caracteristicas do Imével “Marbel e Whirpool”

Proprietario(s)

RAZAO SOCIAL: Rio Claro Patrimonial e Assessoria Ltda.

CNPJ: 05.009.638/0001-07

ENDERECO: Rua 14, 914 - Sala 1 - Centro

CIDADE: Rio Claro UF: SP CEP: 13500-470
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Identificacdo do Imovel e Localizagdo Geogréfica

Imovel localizado na Cidade de Rio Claro, Estado de Sdo Paulo, Rodovia Fausto Santomauro (SP 127)
Km 0,5, com area construida de 11.006,21m2 e &rea de terreno de 51.983,91m2.

ENDERECO: Rodovia Fausto Santomauro (SP 127) Km 0,5

CIDADE: Rio Claro UF: SP CEP: 13502-700
CARTORIO: 2° Cartério de Registro de Imoveis de Rio Claro

MATRICULAS: 47.749 e 49.548 CONDOMINIO: Nao

Titulo Aquisitivo

O Imével é de titularidade de Rio Claro Patrimonial e Assessoria Ltda., identificada no item
“Proprietario” acima.

A aquisicao do Imovel pelo Fundo sera realizada diretamente, mediante a celebracdo de compromisso de
compra e venda e sua posterior conversao em escritura definitiva de compra e venda.

A compra e venda s6 serad definitiva apds o desmembramento mencionado acima, de modo que o
Fundo sé serad proprietario das areas efetivamente locadas a Marbel RC Comércio, Importacéo e
Exportacdo Ltda. ("Marbel”) e a Whirpool S.A.

Taxa Percentual de Ocupacdo

A Taxa percentual de ocupacdo do Imével em cada um dos Ultimos 5 (cinco) ultimos anos foi
de 82,3%.

Atualmente o imovel esta 100% locado para os inquilinos QVS Logistica e Transportes Ltda. e
Marbel RC Comércio, Importacdo e Exportacdo Ltda.

A QVS é uma das operadoras logisticas da Whirpool. A Whirpool devera alugar o Imével diretamente
no futuro, firmando em separado um contrato de prestacao de servigos logisticos com a QVS.

A minuta do contrato de locacdo entre a empresa alienante do Imdével e a Whirpool encontra-se em
fase final de ajuste, e devera ser assinada até o final de julho de 2010.

A eventual aquisicdo do Imovel pelo Fundo serd condicionada, dentre outros fatores, a efetiva
celebracao do contrato de locacdo com a Whirpool.

Destinacdo do Imovel

IndUstria e comércio, centro de distribuicdo e armazenagem.

Onus, gravames, garantias ou pendéncias

Direito de preferéncia em favor das locatarias. O contrato ndo esté averbado nas matriculas.

Hipoteca de primeiro grau em favor de Banco ABN Amro Real, no valor histérico de R$3.000.000,00,
registrada na matricula 47.749 do 2° Cartério de Registro de Imoéveis de Rio Claro.

Acéo de execucao de titulo extrajudicial, no valor histérico de R$2.836.550,58, promovida pelo credor
hipotecario, Banco ABN Amro Real, em 22 de outubro de 2007, averbada nas matriculas 49.598 e
47.749 do 2° Cartério de Registro de Imoéveis de Rio Claro.
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Acdo de execucdo de titulo extrajudicial que tramita perante a 4* Vara/Processo n° 510.01.2007.000811,
proposta pelo HSBC Bank Brasil S.A. — Banco Multiplo, no valor de R$700.000,00 em 6 de junho de 2006.

Serviddo de passagem em favor de Companhia de Transmissdo de Energia Elétrica Paulista.

A efetiva aquisicdo do Imével pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou do valor total
correspondente ao preco de aquisicdo do Imdvel, estd condicionada (i) a comprovacdo da efetiva
celebracdo do respectivo Contrato de Locacdo entre a proprietdria e a Whirpool; (i) ao
desmembramento de parte do terreno em que se localiza o Imével, de modo que o Fundo somente
serd proprietario das areas efetivamente locadas a Marbel e a Whirpool; e (iii) ao cancelamento da
hipoteca de primeiro grau em favor de Banco ABN Amro Real; a comprovacao de que a acao de
execucao promovida pelo Banco ABN Amro Real contra o proprietério do Imével ndo afeta a seguranca
e legalidade da sua aquisicao pelo Fundo, bem como ao cancelamento deste dnus na matricula do
Imével; a comprovacdo de que a acdo de execucdo promovida pelo HSBC Bank Brasil S.A. — Banco
Multiplo contra o proprietario do Imével ndo afeta a seguranca e legalidade da sua aquisicao pelo
Fundo, bem como ao cancelamento deste 6nus na matricula do Imével, tudo conforme descrito acima;
ou, alternativamente, ao desconto, do preco a ser pago pelo Fundo pela aquisicdo do Imével Marbel e
Whirpool, de montante correspondente ao valor atualizado das dividas junto ao Banco ABN Amro Real
e ao Banco HSBC Bank Brasil S.A. — Banco Multiplo.

Seguro

Previsdo de seguro patrimonial por conta das locatarias. Apélice de Seguro da Porto Seguro Cia. de
Seguros Gerais, com valor de risco declarado de R$8.000.000,00.

O Gestor e a Consultora Imobilidria consideram tal contratagdo insuficiente para reconstruir o Imovel,
cobrindo integralmente os custos de reposicdo da area construida na hipdtese de sinistro. Nesse
sentido, apds eventual aquisicdo do Imovel pelo Fundo, sera solicitado ao locatario o aumento da
cobertura da apdlice, a luz da avaliacdo imobiliaria realizada para fins de aquisicdo, tornando o seguro
compativel com o valor do Imével.

Despesas e tributos

Os tributos e despesas, tais como consumo de dgua e de energia elétrica, bem como tarifas telefénicas,
entre outras, sdo encargos de responsabilidade das locatarias.

Locacao

Os Contratos de Locacdo deste Imoével encontra-se descrito na Secao “Descricdo dos Contratos de
Locacdo dos Imdveis”, nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.

Informagdes Adicionais sobre o Imovel Marbel e Whirpool

O Imovel esta localizado as margens da Rodovia Fausto Santo Mauro, que liga a Cidade de Rio Claro a
Cidade de Piracicaba. A Cidade de Rio Claro esta situada a 170km da Cidade de Sao Paulo, a 85Km da
Cidade de Campinas e a 160Km da Cidade de Ribeirdo Preto, contando, assim, com uma boa
localizacdo para o setor de logistica por se tratar de um ponto central e estratégico de distribuica para
0s principais centros do Estado de Sao Paulo.

Também estdo sediadas na regido empresas de grande porte, tais como Nestlé, Tigre, Owens Corning,
TRW, Cutrale, VW, Agroceres, dentre outras.

Na entrada do Imoével estd localizada uma balanca de 80.000kg e nos fundos do terreno existem dois
silos com capacidade de armazenagem de 100.000 sacas e trés empacotadeiras automatizadas. O
Imovel conta com 14 docas e 11.000 posicdes porta paletes.

O Imovel possui pé-direito livre de 12,0m e 500m2 de construcdo destinada a area administrativa. O
estacionamento dispde de 15 vagas para carretas.
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Contratos Relacionados ao Imovel

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados a este Imével que ndo tenha
sido mencionado anteriormente.

Imoével “2 Aliancas” (DVR Pavuna)
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Caracteristicas do Imével “2 Aliancas” (DVR Pavuna)

Proprietario(s)

RAZAO SOCIAL: DVR - Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

CNPJ/MF: 07.797.997/0001-00

ENDERECO: Rua Queluz, n.° 31

CIDADE: Sao Paulo UF: SP CEP: 01425-020

Identificacdo do Imdvel e Localizacdo Geografica

O Imovel esta localizado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. A Pavuna, regido onde
o Imovel esta localizado, tem relevante vocagao logistica e esta situada préxima a Av. Brasil, na BR 116,
a apenas 500m da Rodovia Presidente Dutra. O Imoével esté localizado préximo a regido metropolitana
do Rio de Janeiro e ao aeroporto internacional do Rio de Janeiro, tendo ao seu redor outros grandes
centros de distribuicdo e condominios logisticos.

Foi construido para atender a necessidades logisticas e tem especificacdes técnicas modernas e atuais,
como pé direito de 12m, piso de alta resisténcia, 14 docas para carga e descarga, cobertura em
estrutura metalica.

ENDERECO: Estrada Rio D'Ouro, n.° 800

CIDADE: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 21535-030
CARTORIO: 8° Cartério de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro
MATRICULA: 20.734 CONDOMINIO: Nao

Titulo Aquisitivo

O Imével pertence a DVR — Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda., nova denominagdo da WTorre CM
Rio Empreendimentos Imobilidrios S.A. (a matricula do Imdvel, porém, ndo contempla a alteracdo da
denominacdo da WTorre CM Rio Empreendimentos Imobiliarios S.A. para DVR — Rio Empreendimentos
Imobilidrios Ltda.).
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Taxa Percentual de Ocupagdo

A Taxa percentual de ocupagdo do Imével em cada um dos Ultimos cinco ultimos anos foi de 100%.
100% do Imovel esta atualmente locado para a empresa 2 Aliancas Armazéns Gerais Ltda.
Destinacdo do Imovel

Imével locado para atividades de armazém geral desenvolvidas pela locatéria.

Onus, gravames, garantias ou pendéncias

Direito de preferéncia da locataria, ainda que ndo conste averbacdo da preferéncia na certidao de
matricula. Consta, na matricula do Imdvel, averbacdo de um termo de obrigacdo firmado no dia 9 de
janeiro de 1998 entre o entdo proprietario (BANKBOSTON LEASING S.A) e a Secretaria Municipal de
Urbanismo do Rio de Janeiro, para execucdo da urbanizacdo da Estrada do Rio D'Ouro, conforme
despacho no Processo Administrativo 02/345 930/97, fazendo constar, ainda, que o Imdvel deve ter
uso exclusivo destinado a armazenagem e distribuicdo de produtos cosméticos. Nao ha nenhuma
averbacao de cumprimento do referido acordo.

A efetiva aquisicao deste Imoével pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou do valor total correspondente
ao preco de aquisicao do Imoével, é condicionada a regularizacdo do uso do Imével junto a Prefeitura do
Municipio do Rio de Janeiro pelo respectivo proprietario (DVR — Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.,
atual denominacao social de WTorre CVM Rio Empreendimentos Imobilidrios S.A.), fazendo constar da
matricula deste Imével sua utilizagdo para atividades de armazém geral.

Sequro

Contratualmente, a atual locataria deve manter apodlice com cobertura contra (i) incéndio, com
cobertura até o limite de R$20.7000.000,00, (ii) vendaval, furacao, ciclone, tornado, granizo, fumaca e
impacto de veiculos, com cobertura de R$414.000,00, (iii) desabamento e ruina, cobrindo danos de até
R$200.000,00, e (iv) danos elétricos, com importancia segurada de R$258.750,00.

O Gestor e a Consultora Imobilidria consideram tal contratacao suficiente para reconstruir o Imovel,
cobrindo integralmente os custos de reposicao da area construida na hipdtese de sinistro.

Despesas e tributos

Os tributos, despesas comuns do loteamento industrial tais como consumo de agua e de energia
elétrica, bem como tarifas telefonicas, entre outras, sdo encargos de responsabilidade do locatario
(2 Aliancas Armazéns Gerais Ltda.).

Locacao

Os Contratos de Locacdo destes Iméveis encontram-se descritos na Secdo “Descricdo dos Contratos de
Locacdo dos Imoéveis”, nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.

Informacées Adicionais sobre o Imovel 2 Aliancas (DVR Pavuna)

O centro de distribuicdo possui grande drea de armazenagem, area administrativa distribuida em dois
pavimentos, vestiarios, sanitrios de acordo com as mais recentes exigéncias, portaria independente, vagas
para automoveis e patio para carretas. O valor de aluguel é de R$16,82/m?2 e esta de acordo com os patamares
de mercado para a regido e para iméveis com localizacdo e caracteristicas técnicas semelhantes.

Contratos Relacionados ao Imdvel

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados a este Imoével que nao tenha
sido mencionado anteriormente.
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Imoveis “Iscar”, “Magna” e “Ceratti” (Vinhedo Business Park)

Iscar

Magna

Ceratti
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Caracteristicas dos Iméveis “Iscar”, “Magna” e “Ceratti” (Vinhedo Business Park)

Proprietario

RAZAO SOCIAL: BSR Empreendimentos LTDA.

CNPJ/MF: 04.823.451/0001-80

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Luiz Antdnio 2367, conjunto 1406
CIDADE: Sao Paulo UF: SP CEP: 01401-000

Identificacdo dos Imdveis e Localizacdo Geografica
Consiste em trés iméveis quais sejam Imovel Ceratti, Imével Iscar e Imével Magna.

Imével Ceratti: Imével construido sob medida para Omamori IndUstria de Alimentos Ltda. (Ceratti
Alimentos), localizado na comarca de Vinhedo, Estado de Sdo Paulo, sobre a gleba de terras
denominada “A-1-C"” (destacada de maior porcdo da area A-1), e destinado a fabricacdo e distribuicao
de produtos alimenticios, concluido em duas etapas, sendo o primeiro “habite-se” expedido em 15 de
agosto de 2006, para uma éarea de 7.101,54m2, e o segundo, referente a uma ampliacdo da
construcao, de 901,53m2, em 15 de marco de 2007. Terreno de 39.220,64m2, com 8.003,07m2 de
area total construida averbada sobre a respectiva matricula.

Imovel Iscar: Imével construido sob medida para Iscar do Brasil Comercial Ltda., localizado na comarca
de Vinhedo, Estado de Sdo Paulo, sobre a gleba de terras denominada “A-1-E” (destacada de maior
porcdo da area A-1), e destinado aos servicos de montagem e fabricacdo de componentes e acos
especiais, concluido em 7 de novembro de 2005. Terreno de 28.056,54m2, com 4.407,21m2 de area
construida averbada sobre a respectiva matricula.

Imével Magna: Imével construido sob medida para MAGNA Clousures do Brasil Servicos e Produtos
Automotivos Ltda., localizado na comarca de Vinhedo, Estado de Sdo Paulo, sobre a gleba de terras
denominada “A-1-B” (destacada de maior porcdo da area A-1), e destinado aos servicos de
desenvolvimento, armazenagem e industrializacdo de componentes para a industria automobilistica,
concluido em duas etapas, sendo o primeiro “habite-se” expedido em 1° de novembro de 2002, para
uma area de 4.797,36m2, e o segundo em 10 de dezembro de 2008, para uma area de 1.656,50m2.
Terreno de 32.436,35m2, com 6.453,86m?2 de area total construida averbada sobre a respectiva
matricula.

ENDERECOS:

Imével Ceratti: Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324), Km 79+405,16, lado esquerdo; Imdvel
Iscar: Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324), Km 79+22,35, lado esquerdo; e Imével Magna:
Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324), Km 79+558,85, lado esquerdo.

CIDADE: Vinhedo UF: SP CEP: 13.280-000

CARTORIO: Registro de Iméveis da Comarca de Vinhedo, Estado de Sao Paulo
MATRICULAS: Imével Ceratti: 589; Imével ~ CONDOMINIO: Nao
Iscar: 1.414; Imével Magna: 428

Titulo Aquisitivo

Os Iméveis sdo de titularidade de uma sociedade limitada, cujo objeto social é a compra, venda,
incorporacdo e construgcdo de imoveis; participacdo em outras sociedades, simples ou empresarias,
como acionista ou quotista, inclusive como controladora; administracdo e locacdo de bens préprios,
desde que ndo seja mediante operacao de leasing; e gestdo de recursos proprios, qual seja a
BSR Empreendimentos Ltda., identificada no item “Proprietario” acima. A sociedade é controlada por
BSR Investments L.L.C.
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A aquisicao dos Imdveis Iscar, Magna e Ceratti (Vinhedo Business Park) pelo Fundo sera realizada
diretamente, mediante a lavratura de uma escritura de compra e venda, pela qual a proprietaria do
Imovel Iscar, Magna e Ceratti (Vinhedo Business Park) o transmitird ao Fundo.

Taxa Percentual de Ocupagdo

Imével Ceratti: O Imoével é 100% ocupado pela Omamori Industria de Alimento Ltda. (Ceratti
Alimentos) desde a entrega do Imdével, em 1° de julho de 2004.

Imovel Iscar: O Imoével é 100% ocupado pela Omamori Industria de Alimento Ltda. desde a entrega do
Imovel, em 30 de agosto de 2004.

Imével Magna: O Imoével é 100% ocupado pela Magna Clousures do Brasil Servicos e Produtos
Automotivos Ltda. desde a entrega do imdével, em 22 de dezembro de 2002.

Destinacdo dos Imaoveis
O Imovel Ceratti é destinado a fabricacao, armazenamento e distribuicdo de produtos alimenticios.

O Imovel Iscar é destinado a montagem, fabricacdo, armazenamento e distribuicdo de componentes e
acgos especiais.

O Imovel Magna é destinado exclusivamente aos servicos de desenvolvimento, armazenagem e
industrializacdo de componentes para a industria automobilistica.

Onus, gravames, garantias ou pendéncias

Imével Ceratti: Faixa ndo edificante com area de 2.241,49m?2, transportada da Av.1 da matricula n.°
90.558 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai. Além disso, o Contrato de Locacdo estd
registrado na matricula do Imével com a mengao da clausula de vigéncia, determinando que, no caso
de alienacdo do Imovel a terceiros, os adquirentes deverdo respeitar o Contrato de Locacgéo, e ha
direito de preferéncia outorgado para a locataria, devidamente averbado na matricula do imével.

Imovel Iscar: Faixa nao edificante com area de 3.514,97m?, transportada da Av.1 da matricula n. 90.560 do
1° Oficial de Registro de Iméveis de Jundiai. Ha cldusula de vigéncia do Contrato de Locacdo e direito de
preferéncia outorgado para a locatéria, contudo sem registro da locacdo a margem da matricula.

Imével Magna: Faixa nao edificante com area de 2.649,13m2, transportada da Av.1 da matricula n.
90.557 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Jundial e faixa de preservacdo, transportada da av2 da
matricula 90.557, de 1.031,09m2. Além disso, ha clausula de vigéncia do Contrato de Locacao e direito
de preferéncia outorgado para a locatdria, contudo sem registro da locacdo a margem da matricula.
Consta ainda, uma divergéncia entre a area construida da matricula (6.453,86m?) e a constante no
lancamento do IPTU do Imovel (10.691,88m?2), sendo que ainda ndo foram divulgadas informacoes
acerca da regularidade desta construcdo perante a Prefeitura e perante o INSS.

Seguro

Imovel Ceratti: A locataria devera, durante toda a vigéncia do contrato, ter apodlice seguro para
cobertura de danos causados ao imével em razdo de incéndio, na qual conste como beneficiaria a
locadora. A apdlice contratada pela locatédria com Yassuda Seguros S.A. cobre o valor de
R$8.000.000,00 contra riscos de incéndio e explosdo e R$50.000,00 para riscos de vendaval. Referida
apolice possui vigéncia até 25 de marco de 2010.
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O Gestor e a Consultora Imobilidria consideram tal contratacdo insuficiente para reconstruir o Imoével,
cobrindo integralmente os custos de reposicdo da area construida na hipdtese de sinistro. Nesse
sentido, apds eventual aquisicdo do Imoével pelo Fundo, serd solicitado ao locatario o aumento da
cobertura da apdlice, a luz da avaliacdo imobiliaria realizada para fins de aquisicdo, tornando o seguro
compativel com o valor do Imdvel.

Imével Iscar: A locataria deverad contratar seguro para (i) cobertura de danos causados no imovel em
razdo de incéndio e (ii) cobertura de lucros cessantes da locadora quanto ao alugue, pelo periodo
maximo de 180 dias, junto a empresa de seguros idénea e de primeira linha, cuja escolha sera
submetida a prévia e expressa aprovacao, por escrito, da locadora, que constard como beneficiaria na
apolice correspondente. O seguro vigorard durante todo o prazo de vigéncia do contrato de locagao,
abrangendo, inclusive suas eventuais renovacbes, até a data de término da locacéo e entrega da
unidade pela locataria. Para tanto, foi contratada a Seguradora Allianz. Para assegurar o valor de
R$19.090.000,00, para incéndios, raios e explosdes. Vigente até 26.05.2010. O Gestor e a Consultora
Imobilidria consideram tal contratacdo suficiente para reconstruir o Imével, cobrindo integralmente os
custos de reposicao da area construida na hipétese de sinistro.

Imével Magna: A locataria deverd ter apélice sequro durante toda a vigéncia do contrato para o valor
equivalente ao valor de reposicdo dos bens segurados em caso de sinistro, constando a locadora como
beneficidria adicional, para (i) cobertura de danos causados ao imoével em razdo de incéndio; e
(i) cobertura de lucros cessantes da locadora pertinente aos aluguéis. Para tanto, foi contratada a
Seguradora Allianz para assegurar o valor de R$36.660.062,17, contra danos materiais e
R$28.417.709,00, contra despesas relacionadas a lucros cessantes e despesas fixas, com vigéncia até
1° de outubro de 2010. O Gestor e a Consultora Imobilidria consideram tal contratacdo suficiente para
reconstruir o Imovel, cobrindo integralmente os custos de reposicdo da drea construida na
hipdtese de sinistro.

Despesas e tributos

Imovel Ceratti: Desde 1° de julho de 2004, os tributos, despesas comuns do Imével, tais como consumo
de agua e de energia elétrica, bem como tarifas telefonicas, entre outras, sdo encargos de
responsabilidade da locataria, Omamori Industria de Alimento Ltda.

Imovel Iscar: Desde 20 de agosto de 2004 os tributos, despesas comuns do Imdvel, tais como consumo
de agua e de energia elétrica, bem como tarifas telefonicas, entre outras, sdo encargos de
responsabilidade da locataria, ISCAR do Brasil Comercial Ltda.

Imével Magna: Desde 22 de dezembro de 2002, os tributos, despesas comuns do Imdvel, tais como
consumo de agua e de energia elétrica, bem como tarifas telefénicas, entre outras, sdo encargos de
responsabilidade da locatéaria, MAGNA Clousures do Brasil Servicos e Produtos Automotivos Ltda.

Locacao

Os Contratos de Locacao destes Imoveis encontram-se descritos na Secdo “Descricdo dos Contratos de
Locacdo dos Imdéveis”, nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.

Informacdes Adicionais sobre os Imoéveis Iscar, Magna e Ceratti (Vinhedo Business Park)
Imével Magna:

Localizado no municipio de Vinhedo, cidade com forte presenca industrial e logistica do interior do
Estado de Sdo Paulo, o Imével fica de frente para a Rodovia SP 324, que liga a Rodovia Anhanguera a
Rodovia dos Bandeirantes — duas das mais importantes vias de escoamento da producdo entre o
interior de Estado de Sao Paulo e a capital, maior centro consumidor da América Latina. Estd a 1,4 km
da Rodovia dos Bandeirantes e a 4,3 km da Rodovia Anhanguera. Na regido do entorno do Imdvel
encontram-se grandes empresas como Procter&Gamble, Unilever, Volkswagen, Saint Gobain, Iscar,
Ceratti, entre outras.
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O Imoével foi construido sob medida para a Magna no ano de 2002, tem localizacdo privilegiada e boas
especificacdes técnicas. Conta com 8 docas de carga e descarga com niveladores, pé direito de 12m,
piso de alta resisténcia, area de armazenagem, drea administrativa, vestiarios e sanitarios seguindo
padrdes internacionais, duas portarias, drea de estacionamento para carretas e para automoéveis. Nesta
data, o Imoével esta alugado a R$15,63/m2, valor de acordo com os patamares de mercado para a
regido e para um imdével com as caracteristicas e especificacdes técnicas similares.

Imoével Iscar:

Vinhedo é uma regido valorizada em termos de desenvolvimento industrial e logistico. Existe um
grande numero de empresas de porte instaladas na regido, principalmente pela proximidade as Cidades
de Campinas e Sao Paulo, contando com malha logistica que a interliga aos principais centros de
consumo do Estado de S&o Paulo e demais regides do Pais.

O Imével estéd localizado em um complexo industrial e logistico de frente para a Rodovia SP 324 —
Miguel Melhado Campos, que une as Rodovias Anhanguera e Bandeirantes em um trecho de
aproximadamente 6 km. O Imovel estd a 2km da Rodovia dos Bandeirantes e a 3,7km da Rodovia
Anhanguera.

Foi construido sob medida para a operacdo da Iscar em 2003, mas dentre suas caracteristica, mantém
flexibilidade para quaisquer outros usos no futuro. Tem caracteristicas atuais de mercado e boas
especificacdes técnicas. O Imével tem 5 docas para carga e descarga, piso de alta resisténcia, pé direito
adequado tanto para operacao industrial quanto logistica, area administrativa, banheiros e vestiarios,
estacionamento para carretas e para automdveis, bem como portaria independente. Nesta data, o valor
de locacdo é de R$13,77/m2 é considerado competitivo em comparacdo ao mercado da regido e
levando-se em consideracao as caracteristicas e especificacdes técnicas do Imdvel.

Imoével Ceratti:

Localizado em um complexo industrial e logistico situado no Municipio de Vinhedo, o Imével fica em
uma regido valorizada do interior paulista. De frente para uma importante rodovia de interligacdo
chamada SP 324, estd a apenas 1,5km da Rodovia dos Bandeirantes e a 4,3km da Rodovia
Anhanguera. O fato de estar localizado em um pélo industrial e logistico garante ao Imével seguranca
diferenciada, o que o torna uma boa oportunidade de investimento.

Foi construido sob medida para a Ceratti no ano de 2002. O Imével tem caracteristicas técnicas modernas
e atuais, tendo sido concebido para atender os padrdes e normas da comunidade européia. E um
moderno empreendimento para processamento de produtos de origem animal, sendo todo climatizado.
O galpdo tem pé direito livre de 10m, piso de alta resisténcia, camaras e ante camaras refrigeradas,
7 docas seladas para evitar o contato da mercadoria com o meio externo, area administrativa
independente, refeitorio, vestiarios, patio para estacionamento de carretas e veiculos e portaria.

Contratos Relacionados aos Imoveis

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados aos Imoveis que nao tenha sido
mencionado anteriormente.
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Imoével “Atacadao”

Caracteristicas do Imével “Atacadao”

Proprietario

RAZAO SOCIAL: Rebic Comercial Limitada.

CNPJ/MF: 00.004.227/0001-05

ENDERECO: Avenida Rio Branco, 131, conjunto 1803

CIDADE: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20040-006

Identificagdo dos Imdveis e Localizagdo Geografica

Imével em fase de reforma e ampliacdo especialmente para operacdo do Atacaddo Distribuicdo
Comeércio e Industria Ltda., localizado no Lote de terras n.° 562/562-A, no encontro da Rua José Alves
Nendo com a Rua Mitsuzo Taguchi, situado na Gleba Patriménio de Maringa, Municipio e Comarca de
Maringa, Estado do Parand, concluido em 09 de dezembro de 1987. Terreno de 48.400 m?, com
6.981,22 m2 de area construida averbada sobre a respectiva matricula.

ENDERECO: Lote de terras n° 562/562-A, no encontro da Rua José Alves Nendo com a Rua Mitsuzo Taguchi

CIDADES: Maringa UF: PR CEP: 87.045-110
CARTORIO: 1° Registro de Iméveis da Comarca de Maring4, Estado de Parana
MATRICULA: 32.595 CONDOMINIO: Nao

Titulo Aquisitivo

O Imovel é de titularidade de uma sociedade limitada, cujo objeto social é o comércio atacadista de
produtos alimenticios em geral, qual seja a Rebic Comercial Limitada, identificada no item
“Proprietario” acima.

A aquisicdo do Imovel pelo Fundo sera realizada por intermédio de compromisso de compra e venda,
com condicdo resolutiva, pelo qual a alienante prometerd vender ao Fundo o Imével concluido e
ampliado, para ocupacdo da locataria. Portanto, além das condi¢6es previstas na parte final do
paragrafo primeiro do Artigo 2° do Regulamento, a aquisicdo deste Imével pelo Fundo é
condicionada a conclusdo das obras e obtencdo do respectivo “Habite-se”, nos termos do
caput do referido Artigo 2°.
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Taxa Percentual de Ocupagdo

A ocupacdo do imével, nos ultimos 5 anos é de 100%, locado sempre para o Atacaddo. A partir da
entrega das obras de ampliacao e reforma, que devera ocorrer entre os meses de setembro e outubro
de 2010, aproximadamente 73% (setenta e trés por cento) da area do Imovel serd ocupado pelo
Atacadao.

Destinacdo dos Imaoveis

O Imével é destinado para o armazenamento e distribuicdo de produtos.
Onus, gravames, garantias ou pendéncias

Oferecimento ao locatéario de direito de preferéncia na aquisicdo do Imoével.

Alienacao fiduciaria em garantia sobre o imoével, outorgada em favor do Banco Bradesco S.A., em
razao de empréstimos representados por CCB — Cédula de Crédito Bancario. A alienacdo que grava o
Imovel serd baixada pela empresa alienante. A desoneracdo do Imovel é condicdo para sua aquisicao
pelo Fundo.

Ha divergéncia entre a area construida averbada na matricula (6.981,22 m?) e a constante no Contrato
de Locacdo do Imével (13.173,42 m?2), a qual se refere a area de ampliacdo do Imovel.

A validade e eficacia do compromisso de venda e compra do Imével estardo condicionadas a
comprovacdo documentacdo da desconstituicdo e liberacdo da alienacdo fiducidria em garantia
constituida sobre o referido Imével em favor do Banco Bradesco S.A., conforme descrita acima.
Adicionalmente, a efetiva aquisicdo do Imdével pelo Fundo, com o desembolso do saldo ou do valor
total correspondente ao preco de aquisicdo do Imével, esta condicionada (i) a conclusdo das obras que
estdo sendo realizadas no referido Imével e obtencdo do respectivo “Habite-se”, observado o prazo
gue serad estabelecido no respectivo compromisso de venda e compra; e (i) a regularizacdo da
divergéncia de area descrita acima.

Seguro

A locatéria devera, durante toda a vigéncia do contrato, ter apdlice seguro para cobertura de danos
causados ao imével em razdo de incéndio, no valor de R$14.174.000,00 (quatorze milhdes e cento e
setenta e quatro mil reais) na qual conste como beneficiaria a locadora.

O Gestor e a Consultora Imobilidria consideram tal contratacao suficiente para reconstruir o Imovel,
cobrindo integralmente os custos de reposicao da area construida na hipdtese de sinistro.

Despesas e tributos

Desde 10 de agosto de 2009, os tributos, despesas comuns do Imdvel, tais como consumo de agua
e de energia elétrica, bem como tarifas telefénicas, entre outras, sao encargos de responsabilidade do
locatario.

Locacao

Os Contratos de Locacao destes Imoveis encontram-se descritos na Secdo “Descricdo dos Contratos de
Locacdo dos Imoveis”, nas paginas 127 a 148 deste Prospecto Definitivo.
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Informacdes Adicionais sobre o Imével Atacadao

Imovel esta situado as margens da Rodovia BR 276, que liga a cidade de Maringa a importantes regides
do Estado do Parana, e proximo a Rodovia Singles Sabatti, principal rota de acesso para as Cidades de
Campo Mourdo, Cascavel e Foz do Iguacu. O Imoével possui localizacdo privilegiada para operacoes
logisticas na regido. Esta localizado a uma distancia de 500m do aeroporto de Maringd, préoximo a linha
de trem e a 5 km do centro da Cidade de Maringa. O local é servido por linhas de 6nibus regulares,
com ponto de parada praticamente em frente ao Imével, que fazem a ligagdo com o centro da Cidade
de Maringa e diversos bairros. A regido possui alta ocupacao imobilidria comercial e logistica, onde
estdo instaladas importantes empresas e centros de distribuicdo.

O Imovel consiste em um amplo armazém, inteiramente reformado com entrada independente,
recepcao, area administrativa, portaria, sanitarios, vestiarios, piso de alta resisténcia, altura de pé direito
adequada, 18 docas para carga e descarga de mercadorias, patio para estacionamento e manobra de
carretas bem como estacionamento para automoveis. Nesta data, o valor de locacdo é de R$9,70/m2,
valor competitivo em relacdo aos patamares de mercado praticados na regido, para Imoéveis de logistica
com caracteristicas e especificacdes técnicas similares.

Imovel esta sendo reformado e ampliado especialmente para as operacdes logisticas a locataria.
Contratos Relacionados ao Imovel

Nao ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados a este Imoével que nao tenha
sido mencionado anteriormente.

Contrato de Construcdo e Contrato celebrado entre o Empreendedor e o Administrador,
se aplicavel

A obra do Imével é de responsabilidade da SISA Construcdes Civis Ltda., responsavel pela construcao
da obra, na modalidade de empreitada global.

Cabe ressaltar que, nos termos do Regulamento, a aquisicio deste Imével pelo Fundo é
condicionada a conclusao das obras e obtencao do respectivo “Habite-se".

Orcamento e Cronograma da Obra

Embora a obra deste Imével ndo seja responsabilidade do Fundo, que apenas o adquirird sob a
condicdo de sua entrega definitiva ao futuro ocupante, a obra estd orcada em R$3.210.000,00. A
previsdo para conclusdo das obras neste Imovel, conforme contrato descrito no item acima, é de 8
meses a partir da ratificacdo do instrumento (28/12/2009), ou seja, até 28/08/2010. O atraso na
entrega das obras sera penalizado com multa de 0,1%, no primeiro més de atraso, e 0,21%, a partir
deste primeiro més.
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13. DESCRICAO DOS CONTRATOS DE LOCACAO DOS IMOVEIS
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DESCRICAO DOS CONTRATOS DE LOCACAO DOS IMOVEIS

Os Contratos de Locacdo descritos nesta Secdo referem-se aos Imdveis descritos na Secao “Descricao
dos Imdveis”, nas paginas 105 a 124 deste Prospecto Definitivo. Tais Imdveis ndo pertencem, nesta
data, ao Fundo. A efetiva aquisicdo dos Iméveis pelo Fundo esta sujeita a determinados fatores alheios
ao Gestor e a Consultora Imobilidria que incluem: (i) a aquisicdo dos Imdveis dependerd do montante
total de recursos que venha a ser efetivamente captado pelo Fundo por meio da Oferta, sendo que a
Oferta compreende até 2.000.000 de Quotas, perfazendo o montante de até R$200.000.000,00, mas
o Fundo poderd iniciar suas atividades apds o encerramento do periodo de distribuicdo, desde que
estejam subscritas e integralizadas 800.000 Quotas representando o valor minimo de R$80.000.000; e
(i) a aquisicdo dos Imodveis dependerd do atendimento de determinadas condicdes previstas nos
respectivos instrumentos particulares de compromisso de venda e compra em cumprimento aos
instrumentos de opcdo de compra e descritas na Secdo “Descricdo dos Imdveis”, nas paginas 105 a
124 deste Prospecto Definitivo. Desse modo, a aquisicao dos Iméveis € meramente planejada nos
termos do Regulamento e da Secdo “Destinacdo dos Recursos e Politica de Investimentos”, nas paginas
99 a 116 deste Prospecto Definitivo.

Imoével Luft (Locataria FBD Distribuidora Ltda.)

Instrumento Contrato Atipico de Locagao de Imével Comercial e Outras avencas,
celebrado em 08 de maio de 2009.

Aditamento em 07 de dezembro de 2009 para modificacdo do
projeto do empreendimento e conseqUente alteracdo do valor do
aluguel; alteracdo da forma de garantia para fianca bancaria; e
previsdo de restabelecimento das obrigacdes da fiadora no caso de
extincdo da fianca bancaria.

Locatario FBD Distribuidora Ltda., sociedade com sede na Cidade de Rio de
janeiro, Estado de Rio de Janeiro, na Rua Francisco Souza de Melo,
n.° 252, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 00.801.296/0001-40 e
principal atividade a prestacao de servicos logisticos.

Locadora — HAKA 05 PARTICIPACOES S.A. (“HAKA 05"), sociedade com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros,
n° 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.666.044/0001-09
(enquanto durar o direito de superficie ou seja, até 01/07/2021); e

— HAKA 06 PARTICIPACOES S.A. ("HAKA 06"), sociedade com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros,
n° 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.666.049/0001-31
(apds o fim do direito de superficie).

Pais de Origem do Locatario  Brasil.

Objeto da Locacao (breve Lotes 1 e 2, Quadra C, localizados na Rua Trés do Polo Industrial
descricdo do imével com area Jandira com &rea de 15.132,01 m?, localizado na Cidade de Jandira,
e n.° de matricula) Estado de Sao Paulo.

Matricula n.° 144.594 do Cartério de Registro de Imoéveis de
Barueri, Estado de Sao Paulo.
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Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Valor do Aluguel
(expectativa)

Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora

Encargos Moratorios

Hip6teses de término,
inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

11 (onze) anos, a contar da data de obtencdo do Habite-se a ser
expedido pela Prefeitura Municipal e do Auto de Vistoria a ser
expedido pelo Corpo de Bombeiros, documentos cuja obtencdo é
de responsabilidade da Locadora e cuja data ndo poderia
ultrapassar o dia 01 maio de 2010, a previsdo atual é 31/05/2010.

R$175.326,41 (cento e setenta e cinco mil, trezentos e vinte e seis
reais e quarenta e um centavos) em 07/12/2009.

R$180.630,00 (cento e oitenta mil, seiscentos e trinta reais).
Referido valor esta atualizado pelo IPCA até maio de 2010, devendo
ainda sofrer reajustes mensais até o efetivo inicio da locacao.

De 07/12/2009 até a data do inicio do prazo de locacao pelo IPCA,
e, apos o inicio do prazo de locacdo, anualmente, pelo IPCA.

Dia 15 do terceiro més do inicio da locacdo (os 2 primeiros meses
serdo pagos apds o término do prazo de locacdo), possivelmente
15/07/2010.

Dia 15 apds o termo final da locacdo. No entanto, os dois primeiros
aluguéis serdo pagos nos 2 meses subsequentes ao pagamento do
ultimo aluguel.

2% (dois por cento) sobre o montante em atraso.

Correcdo monetaria de acordo com a variacdo do IPCA e juros de
mora de 1% (um por cento) ao més.

* Desapropriacao do imével, sem multa.
* Em caso de perda total do imével, sem multa.

* A critério da locadora com ensejo a cobranca de indenizacao a ser
paga pela Locataria:

— Atraso de mais de 30 dias do pagamento de aluguel vencido; e

— Atraso, por parte da locataria, de mais de 3 meses do pagamento
de encargos;

— Falta de garantia conforme exigida pela Locadora.

* Indenizacdo geral por descumprimento contratual correspondente
ao valor de 3 aluguéis.

* Indenizacao por rescisao correspondente ao valor total dos aluguéis
vincendos, devendo a Locataria efetuar o pagamento desta
indenizacdo mensalmente. Caso seja firmado novo contrato de locacao
para este imével, o valor do aluguel deste sera deduzido da multa.

As indenizacdes geral e por rescisdo nunca serdo cumulativas.

* O atraso no inicio da locacdo enseja multa didria no valor do
aluguel diario e pagamento das despesas de locacdo do imovel
entdo ocupado pela locataria. Ndo havera penalidade se o atraso for
justificado em funcao da ocorréncia de caso fortuito ou forca maior,
o que devera ser informado a locataria.
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Periodicidade dos
Pagamentos

Garantias

Outros (tais como a existéncia
de clausula de continuidade
da vigéncia na hipotese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicao do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

Mensal.

Inicialmente, fianca concedida pela empresa Luft Logistica
Armazenagem e Transportes Ltda., inscrita sob o CNPJ
n° 01.506.086/0001-91; que pode ser trocada, a critério da
locadora, por fianca bancéaria com prazo de um ano no valor de
pelo menos 24 (vinte e quatro) meses de aluguel, a ser emitida por
banco brasileiro de primeira linha e renovada anualmente, sendo os
custos e despesas de contratacdo e manutencao desta arcados pelas
locadoras e os de renovacao pela locatéria.

Em caso de extincdo da fianca bancéria, restabelecem-se as
obrigacdes da Fiadora nos exatos termos da Lei do Inquilinato.

No aditivo, datado de 07/12/2009 as Locadoras optam pela fianca
bancaria, tendo a Locataria 60 dias a partir da data do aditivo para
providenciar Fianca Bancaria.

Utilizacdo: instalacdo de centro de distribuicdo (galpao logistico),
sendo vedada a utilizacdo para finalidade diversa sem prévio
consentimento escrito das locadoras.

A locatadria concordou e anuiu eventual cessdo, oneracdo ou
transferéncia a terceiro, a qualquer titulo, dos direitos
provenientes do contrato (como o direito creditério decorrente do
pagamento de aluguéis) e/ou do empreendimento (como hipoteca
e instituicdo de propriedade fiduciéria). E vedado apenas que o
terceiro em questdo seja concorrente da Locataria. Caso seja
alterado o beneficidrio dos valores dos aluguéis, a locataria devera
ser informada, por escrito com antecedéncia de 15 dias do
vencimento do préximo aluguel, os dados bancarios da conta
onde deverdo ser os depdsitos do pagamento.

Devido a natureza atipica do contrato, ambas as partes renunciam,
de comum acordo, o direito de pleitear revisdo judicial do valor do
aluguel.

Ha clausula de vigéncia, porém, apesar de haver autorizacao
expressa para seu registro, a mesma nado esta, até a presente data,
registrada na matricula do imoével.

Ha direito de preferéncia, pois a atual operacdo nao se encaixa em
nenhuma das hipdteses de renlUncia deste direito previstas no
contrato.

Foro Arbitral, Camara de Mediacdo e Arbitragem do CIESP.
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Imével B2W e Royalty (Locataria B2W - Companhia Global do Varejo)

Instrumento

Locatario

Locadora
Pais de Origem do Locatario

Objeto da Locacao (breve
descricao do imovel com area
e n.° de matricula)

Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Valor do Aluguel
(expectativa)

Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Contrato de locacdo de imoével para fins ndo residenciais, de
natureza atipica, firmado em 26 de dezembro de 2005.

1° aditivo em 26 de dezembro de 2005.
2° aditivo em 26 de abril de 2006.

3° aditivo em 26 de dezembro de 2006.
4° aditivo em 02 de junho de 2008.

5° aditivo em 21 de outubro de 2008.
6° aditivo em 1° de marco de 2009.

B2W — Companhia Global do Varejo ("B2W"), sociedade com sede
na Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, na Rua Henry Ford, 643,
Bairro Presidente Altino, inscrita no CNPJMF sob o n.
00.776.574/0001-56, e principal atividade o comércio varejista de
produtos em geral.

Royalty Empreendimentos Ltda.
Brasil.

Galpéo Industrial, com area de 35.704,30 m?, localizado na Cidade
de Osasco, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Henry Ford, n.° 643.

Matricula n.° 27.683 do 2° Cartério de Registro de Imoveis de
Osasco, Estado de Sao Paulo.

08 (oito) anos, com inicio em 15 de janeiro de 2006 e término em
28 de fevereiro de 2014.

R$470.000,00 (quatrocentos e setenta mil reais) por més. No
periodo de marco de 2009 a maio de 2010, o aluguel serd de
R$400.000,00. (quatrocentos mil reais) por més.

R$510.096,38 (quinhentos e dez mil reais e noventa e seis reais e
trinta e oito centavos). Tal valor refere-se a locacdo devida a partir
de julho de 2010, j& devidamente corrigida pelo INPC (ultimo
reajuste em marco 2010), ocasidao em que cessardo 0s descontos
concedidos pela Locadora (conforme clausulas 2 do 6° aditivo
contratual e 3.3 do 2° aditivo).

R$10.000,00 (dez mil reais). Valor relativo a locacdo do espaco
atualmente ocupado pelo proprietario dos imodveis, que passarad a
locatario tdo logo a aquisicao seja concretizada.

Anualmente, pelo INPC.

05 de fevereiro de 2006.
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Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora

Encargos Moratorios

Hipoteses de término,
inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

Periodicidade dos
Pagamentos

Garantias

10 de marco de 2014.

2% (dois por cento) sobre o montante em atraso.

Juros de mora de 1% (um por cento) ao més.

Nao obstante a lei autorizar ao locatario rescindir antecipadamente
a locacdo, ndo pode haver rescisdo antecipada do Contrato por
vontade das partes, ressalvados os seguintes casos que autorizam a
rescisdo sem o pagamento de multa ou indenizacao: (i) sinistro total
do Imovel; (ii) desapropriacao; (iii) incéndio total e; (iv) no caso de se
tornar inviavel o exercicio das atividades do locatario B2W no
Imovel, em virtude de restricoes impostas por autoridades estaduais
ou municipais, ou demais autoridades competentes.

No caso de rescisdo antecipada por culpa ou iniciativa da Locadora,
a Locataria serd indenizada, em até 05 (cinco) dias, pela construcao
realizada no imével no valor total de R$2.100.000,00 (dois milhdes
e cem mil reais), de acordo com o tempo contratual decorrido.

Caso a Locataria ndo contrate seguro ou deixe de renovar contrato
de seguro do Imovel, ou, ainda, deixe de entregar a locadora copia
da competente apolice, devera pagar multa de 0,1% (um décimo
por cento) do valor do contrato.

Na hipotese do locatario ndo entregar carta de fianca nos prazos e
condi¢bes avencados, devera pagar multa didria de 1% (um por
cento) do valor do aluguel mensal integral.

Em caso de infracdo contratual, serd aplicada multa no valor de 03
(trés) aluguéis.

Mensal.

Fiadora: sociedade Lojas Americanas S.A., com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sacadura
Cabral, n.° 102, Bairro Saude, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.° 33.014.556/0001-96.

Obrigacao da locataria de permanecer no Imével e honrar a locacéo
até 28.02.2013, conforme estipulado no instrumento de confissao
de divida firmado entre a locadora e a locataria em 01.03.2009, sob
pena de incidir o pagamento de R$10.000.000,00 (dez milhdes de
reais) relativo a multa contratual devida pela locataria. Tal multa
encontra-se suspensa até o cumprimento da obrigacdo estipulada
pelas partes, e em tendo a locataria permanecido no Imoével pelo
prazo minimo definido, serd a divida cancelada.
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Outros (tais como a existéncia
de clausula de continuidade
da vigéncia na hipotese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicao do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

No caso de venda do Imovel, a locadora deverd comunicar o
locatario para que ela exerca seu direito de preferéncia.

Consta clausula de vigéncia em caso de alienacdo do Imdvel.

A locatéria autoriza a locadora a ceder, transferir, entregar a
terceiros em cessao fiducidria ou por qualquer outra forma em
direito permitida, os direitos creditérios deste contrato para garantir
o cumprimento de obrigacdes.

Foro da Comarca de Osasco, Estado de Sao Paulo.

Carta da Royalty Empreendimentos Ltda. a B2W Companhia Global
de Varejo, enviada em 23.03.2009, cientificando a locataria de que
todos os direitos de crédito, oriundos do contrato de locacao, foram
cedidos fiduciariamente ao Banco Sofisa S.A. para garantir o
cumprimento de obrigacdes assumidas com a instituigao.

Imoével Magazine Luiza (Locatario Magazine Luiza S.A.)

Instrumento

Locatario

Locadora
Pais de Origem do Locatario

Objeto da Locacao (breve
descricao do imovel com area
e n.° de matricula)

Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Valor do Aluguel
(expectativa)

Contrato de locacdo celebrado em 05 de setembro de 2005.

Aditivo de 05 de dezembro de 2005, para alterar a area construida
para 9.793,66m?2.

Aditivo de 25 de agosto de 2008 para alteracao do valor do aluguel.

Magazine Luiza S.A., sociedade com sede na Cidade de Franca,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Voluntarios da Franca, n.° 1.465,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 47.960.950/0001-21 e principal
atividade o comércio varejista.

HB Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Brasil.

Imoével comercial, localizado na Cidade de Navegantes, Estado de
Santa Catarina, na Rodovia BR 470, n.° 5.080, Area A, com area
construida de 9.793,66m2.

Matricula n.° 1532 do Cartério de Registro de Imoveis de
Navegantes, Estado de Santa Catarina.

1° de outubro de 2005 a 31 de outubro de 2013, conforme aditamento
de 25 de agosto de 2008 ao contrato de locacdo ora descrito.

R$93.039,77 (noventa e trés mil e trinta e nove reais e setenta e
sete centavos), em 25 de agosto de 2008, além de encargos,
definidos como impostos prediais e territoriais urbanos, taxas de
agua, energia elétrica, esgoto, telefone, ou qualquer outro encargo
gue venha a incidir.

R$93.039,77 (noventa e trés mil e trinta e nove reais e setenta e
sete centavos). Referido valor de aluguel ndo sofreu variagdo em
razdo do indice contratual ter apresentado deflacdo no periodo.
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Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora

Encargos Moratorios

Hipoéteses de término,
inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

Periodicidade dos
Pagamentos

Garantias

Outros (tais como a existéncia
de clausula de continuidade
da vigéncia na hipé6tese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicao do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

IGP-M/FGV.

10 de dezembro de 2005.

10 de novembro de 2013.

2% (dois por cento) sobre o valor em atraso.

1% (um por cento) ao més.

Em caso de (i) descumprimento do contrato de locacdo ora descrito;
(i) desapropriacdo do Imaével; e (iii) por iniciativa do Locatario.

Multa de 1,5 (um e meio) aluguel, inclusive no caso de rescisdo
antecipada.

Mensal.

Fianca conferida pela Sra. Luiza Helena Trajano Inacio Rodrigues.

Nao pode ser sublocado, mas pode ser ocupado por outras
empresas pertencentes ao “Grupo Luiza”.

Consta clausula determinando que, no caso de alienacao do Imével
a terceiros, os adquirentes deverdo respeitar o contrato de locacdo
ora descrito, em todos os seus termos e condicdes. Entretanto, o
contrato ndo esta registrado junto ao competente Cartério de
Registro de Imdveis, de modo a conferir eficcia plena a esta
disposicao.

Em relagcdo ao direito de preferéncia, consta disposicdo segundo a
qual, na hipdtese de existir interesse da Locadora na alienacdo do
Imoével, a titulo oneroso ou gratuito, o locatario tera direito de
preferéncia, devendo ser notificado por escrito nesse sentido,
através de carta registrada com aviso de recebimento "AR", a ser
entregue diretamente a Sra. Luiza Helena Trajano Inacio Rodrigues,
indicando as condicdes de venda e conferindo prazo de 30 (trinta)
dias, contado da data de entrega da referida notificacdo ao
Locatério, para exercicio do referido direito de preferéncia.

A locadora responsabilizou-se pela legalizacdo do prédio junto aos
6rgaos publicos em relacdo a funcionalidade, ocupacado e seguranca
do Imovel, inclusive no que diz respeito a expedicdo do “Habite-se”
e a vistoria pelo Corpo de Bombeiros.

Foro da Comarca de Navegantes, Estado de Santa Catarina.
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Imével Marbel e Whirpool (Locatarias Marbel RC - Comércio, Importacao e Exportacao Ltda. e

Whirpool S.A.)

Marbel RC — Comércio, Importacdo e Exportacao Ltda.

Instrumento

Locatario

Locadora
Pais de Origem do Locatario

Objeto da Locacao (breve

descricao do imovel com area

e n.° de matricula)

Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Valor do Aluguel
(expectativa)

Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora
Encargos Moratérios

Hipoteses de término,
inclusive vencimento
antecipado

Contrato de locagao celebrado em 25 de janeiro de 2009.

Marbel RC — Comeércio, Importacdo e Exportacao Ltda., sociedade
com sede na Cidade de Rio Claro, Estado de Sao Paulo, na Avenida
14, n.° 190, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 00.908.555/0001-36 e
principal atividade o comércio e a distribuicdo de alimentos (cestas
basicas).

Rio Claro Patrimonial e Assessoria Sociedade Civil Ltda.

Brasil

(a) Area de 2.100m?2 de galpao comercial e/ou industrial e 150m?2 de
area administrativa localizados na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Saulo na Rodovia Fausto Santo Mauro (SP 127 Rio Claro -
Piracicaba), Km 0,5; e

(b) 2 (dois) silos metalicos com estrutura para 200.000 (duzentas
mil) sacas de 50Kgs de cereais, moega de descarga com capacidade
para 90T de cereais, indUstria completa para beneficiamento de
arroz, com capacidade de 4.000 Kgs/hora, e indUstria completa para
beneficiamento de feijao, com capacidade para 4.800 Kgs/hora.

Matriculas n.° 47.749 e 49.548 do 2° Cartério de Registro de
Imoveis de Rio Claro, Estado de Sdo Paulo.

120 (cento e vinte) meses, de 25 de janeiro de 2009 a 24 de janeiro
de 2019.

R$40.000,00 (quarenta mil reais) mensais.

R$40.000,00 (quarenta mil reais) mensais. Referido valor ainda néo
sofreu qualquer tipo de reajuste.

IGP-M/FGV

10 de fevereiro de 2009.

10 de fevereiro de 2019.

Néao aplicavel
Néao aplicavel

Em caso de inadimplemento contratual.
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Indenizacao
Periodicidade dos
Pagamentos
Garantias

Outros

Multa de 3 (trés) alugueis em caso de inadimplemento contratual e
para rescisdo antecipada do contrato de locacao.

Mensal.

Ndo consta.

Sublocagdo e/ou cessao sé é permitida mediante prévia anuéncia
por escrito da locadora.

Apesar de o contrato nada dispor acerca do direito de preferéncia
do locatario, vale mencionar que este direito existe por forca de
dispositivo legal.

Né&o consta clausula de vigéncia em caso de alienacdo do Imével.

Foro da Comarca de Rio Claro, Estado de Sao Paulo.

Whirpool S.A.

Instrumento

Locatario

Locadora
Pais de Origem do Locatario
Objeto da Locacao (breve

descricao do imovel com area
e n.° de matricula)

Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Contrato de locacdo celebrado com QVS Logistica e Transportes
Ltda. A QVS é uma das operadoras logisticas da Whirpool. A
Whirpool deverd alugar o Imovel diretamente, mediante a
celebracao de contrato de locacdo, que se dara até o final de junho
de 2010, firmando em separado um contrato de prestacdo de
servicos logisticos com a QVS.

QVS Logistica e Transportes Ltda. (V10), sociedade com sede na Cidade
de Rio Claro, Estado de Sao Paulo, na Rodovia Fausto Santomauro,
n.° 950, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 06.272.197/0001-02 e principal
atividade a prestacao de servicos logisticos. Whirpool S.A., sociedade
com sede na Cidade de Rio Claro, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
80-A, n° 777, Distrito Industrial, CEP 13506-, inscrita no CNPJ/MF sob
on.° 59.105.999/0001-86 e principal atividade a fabricacdo de
eletrodomésticos de linha branca.

Rio Claro Patrimonial e Assessoria Sociedade Civil Ltda.
Brasil

Area de 1.340 m2 de galpdo comercial e industrial e 12.000m?2 de
patio asfaltado para instalagdes de galpdes cobertos por lona, para
embarque e desembarque de mercadorias e outras atividades,
localizados na Cidade de Rio Claro, Estado de Sdo Paulo, na Rodovia
Fausto Santomauro (SP 127, Rio Claro — Piracicaba), Km. 0,5.

Matricula n.° 47.749 do Cartério de Registro de Iméveis de Rio
Claro, Estado de Sao Paulo.

120 (cento e vinte) meses, de 10 de agosto de 2010 a 10 de agosto
de 2020.

R$41.000,00 (quarenta e um mil reais).
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Valor do Aluguel (expectativa)

Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora
Encargos Moratorios

Hipoteses de término,
inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

Periodicidade dos Pagamentos
Garantias

Outros (tais como a existéncia
de clausula de continuidade
da vigéncia na hipotese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicao do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

R$130.000,00 (cento e trinta e um mil reais). Tal valor refere-se a
locacdo a ser paga pela Whirpool, tdo logo o contrato de locacao
seja firmado.

INPC/IBGE

10 de agosto de 2010.

10 de setembro de 2020.

Nao aplicavel
Nao aplicavel

Em caso de inadimplemento contratual.

Multa de 2 (dois) alugueis em caso de inadimplemento contratual,
inclusive para o caso de rescisdo antecipada da locacao.

Mensal.
Nao consta.

Sublocagdo e/ou cessao sé é permitida mediante prévia anuéncia
por escrito da locadora.

Apesar de o contrato nada dispor acerca do direito de preferéncia
do locatério, vale mencionar que este direito existe por forca de
dispositivo legal.

Nao consta clausula de vigéncia em caso de alienacdo do Imdvel.

Foro da Comarca de Rio Claro, Estado de Sdo Paulo.

Imovel 2 Aliancas (DVR - Pavuna) (Locataria 2 Aliancas Armazéns Gerais Ltda.)

Instrumento

Locatario

Locadora

Pais de Origem do Locatario

Objeto da Locacao (breve
descricao do imovel com area
e n.° de matricula)

Contrato de Locacdo para fins ndo residenciais, datado de 1° de
Marco de 2010

2 Aliancas Armazéns Gerais Ltda.

DVR — Rio Empreendimentos Imobilidrios, atual denominacdo de
WTorre CM Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Brasil

Prédio sob n°. 800 da Estrada Rio D’Ouro, Municipio e Comarca do
Rio de Janeiro/RJ, com area construida de 17.243,57m?2 e area total
33.000,00m2?, conforme certiddo de matricula 20.734 do
8° Cartério de Registro de Imdéveis do Rio de Janeiro.
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Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Valor do Aluguel (expectativa)

Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora
Encargos Moratérios
Hipoteses de término,

inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

Periodicidade dos Pagamentos

Garantias

10 anos, com inicio em 01.03.2010 e término em 29.02.2020.

R$290.000,00 em 01.03.2010 com os seguintes descontos no
1° ano:

—120.000,00 do 1° ao 7° més de locacao;
—35.000,00 do 8° ao 12° més de locacao;

R$290.000,00 (duzentos e noventa mil reais). Tal valor refere-se ao
aluguel sem a incidéncia de qualquer desconto, que sera assumido
pelo alienante.

IPCA/IBGE

1° de Julho de 2010

29 de Fevereiro 2020

10% de multa moratéria

Juros moratérios de 1% ao més pro rata die, calculados sobre o
valor do débito, corrigidos de acordo com o IPCA/IBGE

Inadimplemento contratual,
Desapropriacao do imovel,

— Multa por inadimplemento contratual correspondente a
03 aluguéis vigentes a época da infracao;

— Multa de 04 aluguéis na hipdtese de devolucdo do imovel pela
locataria antes de decorridos 36 meses apés o inicio da locagao, se a
locadora for notificada com antecedéncia minima de 180 dias da
data prevista para a desocupacao.

Mensal

Fianca prestada por Renata Maria Campanella dos Santos
Beczkowski, tendo como condicdo a apresentacdo do patriménio
titulado pela Fiadora, composto pelos seguintes iméveis:

— Certiddo matricula 48.025 do 3° Cartério de Registro de Imoveis
do Rio de Janeiro;

— Certiddo matricula 56.532 do 2° Cartério de Registro de Imoveis
do Rio de Janeiro;
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Outros (tais como a existéncia
de clausula de continuidade
da vigéncia na hipotese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicao do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

— A locataria ndo poderd sublocar, emprestar ou ceder o uso do
imoével, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, ainda que
por transferéncia de controle, direto ou indireto, salvo prévia e
expressa autorizacdo da locadora.

— Fica autorizada a locadora qualquer cessdo, direta ou indireta, do
contrato, em razao de transferéncia de seu controle societario, total
ou parcial em favor de terceiros, sem que para isso lhe seja exigida
anuéncia prévia da locataria.

— A locatéria tem direito de preferéncia para aquisicdo do Imoével em
caso de alienacao.

— Podera a locadora ceder para fundos de investimentos ou companhias
securitizadoras de créditos imobiliarios, parcial ou integralmente, o
contrato de locacdo ou os créditos decorrentes deste, a fim de que tais
créditos sejam utilizados como lastro para a emissdo de CRI, ou qualquer
outra opcdo financeira. Nesta hipdtese, a locataria devera ser
comunicada, assim como nos casos de oneracao do imével.

— Em qualquer hipotese de alienacdo ou transferéncia do imoével, a
locadora dard conhecimento ao adquirente sobre a existéncia do
contrato de locacdo, fazendo-o constar em instrumento publico ou
particular a obrigacdo do adquirente em respeitar a vigéncia da locacdo.

— Foro da Comarca do Rio de Janeiro.

Imoveis Iscar, Magna e Cerattti (Vinhedo Business Park) (Locatarias Omamori Industria de
Alimento Ltda. (Ceratti Alimentos), Iscar do Brasil Comercial Ltda. e MAGNA Clousures do
Brasil Servicos e Produtos Automotivos Ltda.)

Omamori Industria de Alimento Ltda. (Ceratti Alimentos)

Instrumento

Locatario

Locadora

Pais de Origem do Locatario

Objeto da Locacao (breve
descricao do imovel com area
e n.° de matricula)

Instrumento Particular de Contrato de Locacao, celebrado em 27 de
novembro de 2009.

Omamori Industria de Alimento Ltda. (Ceratti Alimentos), sociedade com
sede na Cidade de Vinhedo, Estado de Sao Paulo, na Rodovia SP 324, na
altura do Km 79, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 05.205.107/0001-90 e
principal atividade a fabricacao de produtos alimenticios.

BSR Empreendimentos Ltda. (“BSR”), sociedade com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Luiz  Anténio, n.° 2367, inscrita no CNPJMF sob o
n.° 04.823.451/0001-80 e principal atividade a compra, venda,
incorporacao e construcdo de imoveis, dentre outros.

Brasil.

Gleba de terras designada como “Area A1-C", destacada da maior
porcdo de area A-1, com éarea de 39.220,64 m2, localizado na
Cidade de Vinhedo, Estado de Sdo Paulo, localizada na lateral
esquerda da faixa de dominio da Rodovia Miguel Melhado Campos
(SP-324), Km 79+405,16.

Matricula n.° 589 do Cartério de Registro de Imdveis de Vinhedo,
Estado de S&o Paulo.
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Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Valor do Aluguel
(expectativa)
Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora

Encargos Moratorios

Hipoéteses de término,
inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

120 meses, a contar de 01 de julho de 2004, com término em 30
de junho de 2014.

R$116.432,30 (cento e dezesseis mil, quatrocentos e trinta e dois
reais e trinta centavos) por més (data base, dezembro de 2008).

R$116.432,30 (cento e dezesseis mil, quatrocentos e trinta e dois
reais e trinta centavos). Referido valor ainda nado sofreu qualquer
tipo de reajuste.

Anualmente, pelo IGP-M/FGV.

1° de agosto de 2004 (vide outros).

01 de julho de 2014.

Juros de 1% (um por cento) ao més, correcdo monetaria pelo IGP-M
e cladusula penal de 5% (cinco por cento) dos valores em atraso.

Vide acima.

| — rescisdo por iniciativa Unica e exclusiva da locadora: (i) no caso de
faléncia ou concordata da locatéria; (i) atraso no pagamento do
aluguel mensal, por 3 (trés) meses consecutivos, ou 4 (quatro)
meses alternados, a cada periodo de 2 (dois) anos de vigéncia da
locacao; (i) descumprimento de qualquer obrigacdo prevista no
instrumento, pela locataria, que nao venha a ser sanada no maximo
em até 30 (trinta) dias seguintes ao recebimento de notificacdo da
locadora neste sentido. (iv) ndo entrega da apdlice (ou sua
renovagao) de seguro contra incéndio e lucros cessantes.

Il — rescisdo por iniciativa Unica e exclusiva da locatéria: (i) no caso
de faléncia ou concordata da locadora; (ii) descumprimento de
qualquer obrigacdo prevista no instrumento, pela locadora, que nao
venha a ser sanada no maximo em até 30 (trinta) dias seguintes ao
recebimento de notificacdo da locadora neste sentido; (iii) deixar a
locadora de cumprir a obrigacdo de ndo locar, vender ou de
qualquer forma permitir a instalacdo de indUstrias nos imdveis de
sua propriedade contiguos ao imdvel, quais sejam, aqueles objeto
das matriculas 90.556, 90.557 e 90.560, todas do 1° CRI de Jundiaf
(desmembradas da matricula 13.928) que possam impedir ou afetar
de forma relevante a operacéo e as atividades da locataria.

Se houver rescisdo antecipada por culpa da locadora, ela devera
devolver a locataria, no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis da
rescisdo, os valores por ela investidos no imoével (R$619.865,32
data-base de dezembro de 2002), que ainda ndo tenham sido
compensados durante a locacdo através das caréncias mencionadas
no item “outros” abaixo, devidamente corrigidos monetariamente.
Deixando a Locadora de efetuar a devolucdo dos valores investidos,
no prazo acima, incidird nas mesmas penalidades estabelecidas para
0 atraso no pagamento do aluguel.
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Periodicidade dos
Pagamentos

Garantias

Outros (tais como a existéncia
de clausula de continuidade
da vigéncia na hipotese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicdo do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

Se houver rescisdo antecipada por culpa da locatéria, implicard na
perda do investimento sobre o imével; sendo nos primeiros meses
de vigéncia da locacdo, a multa serd de 60 (sessenta) meses de
locacdo, reduzindo-se proporcionalmente ao tempo decorrido de
cumprimento do contrato, nos termos do artigo 924 do Cédigo
Civil Brasileiro. Se ap6s decorridos 60 (sessenta) meses de locacéo, a
multa a ser paga pela locatéria correspondera ao valor de 3 (trés)
aluguéis mensais, em vigor a época.

Mensal.

N&o ha.

O contrato possui caracteristicas de contratos do tipo built to suit,
conforme Instrumento Particular de Contrato de Desenvolvimento de
Unidade Industrial, Construcdo sob Encomenda e Locacdo, de
04/06/2002, posteriores aditamentos e procedimentos arbitrais
decorrentes desses contratos, quais sejam, CMA 037/04 e CMA
100/08, os quais levaram a consolidacdo do presente contrato de
locacdo por meio do terceiro aditamento, datado de 27 de novembro
de 2009, do referido Instrumento Particular de Contrato de
Desenvolvimento de Unidade Industrial, Construcdo sob Encomenda
e Locacdo. No entanto, possui especificidades, tais como,
adiantamento de investimento para a construcdo do imdvel por parte
da locataria, no valor de R$619.865,32 (data-base de 30/04/2003).

Em funcdo do investimento da locataria, consta no contrato de
locacdo caréncias para os meses: 62° (compensado em setembro de
2009), 73°, 74°, 85° 86°, 97° 98° 109° e 110° (sendo este
compensacao s6 de 40%) com o fim de compensacao.

Consta clausula determinando que, no caso de alienacdo do Imovel
a terceiros, os adquirentes deverdo respeitar o contrato de locacao
ora descrito, em todos os seus termos e condi¢des.

Consta clausula estipulando o direito de preferéncia do locatario no
caso de alienacado do Imével, o qual devera ser exercido no prazo de
30 (trinta) dias, a contar da data de recebimento da comunicacao
enviada pela Locadora informando sua intencdo de vender o Imoével.

Nao ha clausula de mudanca de controle ou quadro societario.

E vedada a sublocacdo ou cessdo, totais ou parciais do imovel
locado, o que pode incidir em rescisdo do contrato pela locadora, e
a locataria permanecera integralmente responsavel por todas as
obrigacoes estabelecidas neste instrumento, solidariamente com o
terceiro sublocatario ou ocupante do imoével a qualquer titulo. A
locataria podera sublocar ou ceder espacos dentro do imével locado
para terceiros que a ela prestem servicos ou adquiram mercadorias,
desde que permaneca integralmente responsavel por todas as
obrigacoes e fiscalizacdes que possam ser imputadas a locadora.

Para efeitos de célculo e reajusto do aluguel, as partes declaram que
foi considerada a area construida de 8.041,88m2, conforme planta
as built apresentada pela locatadria a locadora. Sendo assim, as
partes outorgam-se reciprocamente a mais ampla, geral, irrevogavel
e irretratavel quitacdo, nada havendo a reclamar ou a cobrar uma
da outra, presente ou futuramente, com relacdo a diferenca a area
construida averbada perante o Registro Imobiliario (8.003,07m2).
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Durante a vigéncia do contrato, a locataria podera requerer a
locadora, a expansao da unidade industrial.

Contrato de locacdo averbado sob n° 3 (com clausula de vigéncia) e
4 (direito de preferéncia) da matricula 589.

Foro Arbitral, Camara de Mediacdo e Arbitragem da CIESP.

Iscar do Brasil Comercial Ltda.

Instrumento

Locatario

Locadora

Pais de Origem do Locatario

Objeto da Locacao (breve
descricao do imovel com area
e n.° de matricula)

Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Valor do Aluguel
(expectativa)
Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Instrumento Particular de Contrato de Desenvolvimento de Unidade
Industrial, Construcao sob Encomenda e Locacao, celebrado em 21
de marco de 2003, e aditado em 22 de dezembro de 2003, 28 de
maio de 2004 e 31 de agosto de 2006.

ISCAR do Brasil Comercial Ltda. (“ISCAR"), estabelecida na Cidade
de Sao Bernardo do Campo, Estado de Sdo Paulo, Rua Bela Vista,
77, inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 00.286.462/0001-17 e principal
atividade a fabricacdo de ferramentas de corte, destinadas a
industria automobilistica.

BSR Empreendimentos Ltda. (“BSR”), sociedade com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Luiz Anténio, n.° 2367, inscrita no CNPJMF sob o n.°
04.823.451/0001-80 e principal atividade a compra, venda,
incorporagao e construcdo de imoveis, dentre outros.

Brasil.

Gleba de terras designada como “Area A1-E” destacada da maior
porcdo de area A-1, com drea de 32.436,35m?, localizado na
Cidade de Vinhedo, Estado de Sao Paulo, localizada na lateral
esquerda da faixa de dominio da Rodovia Miguel Melhado Campos
(SP-324), Km 79+558,85.

Matricula n.° 1.414 do Cartério de Registro de Imoéveis de Vinhedo,
Estado de S&o Paulo.

126 (cento e vinte e seis) meses, a contar de 20 de agosto de 2004,
encerrando-se em 20 de fevereiro de 2015.

R$75.168,27 (setenta e cinco mil, cento e sessenta e oito reais e
vinte e sete centavos) data base dezembro de 2003.

R$108.917,70 (cento e oito mil, novecentos e dezessete reais e
setenta centavos). Valor no qual estd incorporada a correcdo pelo
indice contratual (Ultimo reajuste em margo de 2010).

Anualmente, IGP-M/FGV.

1° de setembro de 2004.

1° de abril de 2015.
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Multa de mora

Encargos Moratorios

Hipoteses de término,
inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

Periodicidade dos
Pagamentos

Garantias

Outros (tais como a existéncia
de clausula de continuidade
da vigéncia na hipotese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicao do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

Juros de 1% ao més.

Correcdo monetaria pelo IGP-M e cladusula penal de 10% dos
valores em atraso.

Hipdtese de infracdo contratual.

A locadora obriga-se, enquanto for proprietaria das areas vizinhas ao
imovel, a ndo loca-las para que nelas se instalem indUstrias pesadas,
comprovadamente capazes de gerar poluicdo excessiva, de acordo
com os padrées da CETESB. Se comprovado o descumprimento da
locadora, a locataria podera rescindir o contrato.

Na hipotese de infracdo contratual de qualquer das partes, multa de
3 (trés) aluguéis.

Na hipotese de rescisdo do contrato pela locataria, ou se a mesma
der causa a rescisdo, entre a data de entrega e 60 (sessenta) meses
ap6s a data de entrega, a locataria deverd pagar indenizacao
proporcional, ao tempo de ocupacdo, e perderd o valor do
investimento (de R$500.000,00).

Na hipodtese de rescisdo do contrato pela Locatéria, ou se a mesma
der causa a rescisdo, no periodo compreendido do 61° ao 9° més de
vigéncia da locagdo, a locataria deverd pagar o montante
correspondente a 3 (trés) meses de aluguel e perdera o investimento
(de R$500.000,00).

No caso de rescisdo da locacdo no 10° ano, subsistird apenas a
multa de 3 (trés) aluguéis, devendo ser restituido pela Locadora o
equivalente a 60% do investimento (de R$500.000,00) antes feito
pela locatdria, podendo tal devolucao ser compensada.

E vedado & parte inocente aplicar uma penalidade ou rescindir o
contrato a menos que (i) a parte inocente tenha enviado aviso por
escrito a parte inadimplente, notificando-a da violacdo contratual ou
legal, e (i) a parte inadimplente ndo tenha sanado a causa do
inadimplemento no prazo de 30 (trinta) dias apos ter recebido tal aviso,
ou, ainda, nao tenha tentado sanar esse inadimplemento, quando o
periodo necessario para tanto seja superior a 30 (trinta) dias.

Mensal.

Nao ha.

O contrato possui caracteristicas de contratos do tipo built to suit,
No entanto, possui especificidades, tais como, adiantamento de
investimento para a construcdo do imovel por parte da locataria,
que ao final assumiu a construcdo do imovel, no valor de
R$500.000,00 (data-base de 21 de marco de 2003).

Em funcdo do investimento inicial feito pela Locataria, consta no
contrato de locacao os seguintes meses de compensacao a titulo de
caréncia: 91°, 92°, 93°, 94°, 95°, 96°, 107°, 108°, meses de locacao.
Para tanto, a compensacao sera da seguinte forma:
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(@) 20% no pagamento dos 2 Ultimos meses do 8° ano de locagao,
devendo ser paga, no Ultimo més de tal ano, apenas a diferenca
entre o valor devido e aquele objeto da compensacao; (b) 20% do
valor acima, no pagamento dos 2 Uultimos meses do 9° ano de
locacdo, devendo ser paga, no Ultimo més de tal ano, apenas a
diferenca entre o valor devido e aquele objeto da compensacao; c)
60% do valor acima, no pagamento dos 4 Ultimos meses do 8° ano
de locacdo, devendo ser paga, no ultimo més de tal ano, apenas a
diferenca entre o valor devido e aquele objeto da compensacdo. —
os valores a serem devolvidos a locataria deverdo ser ajustados pelo
indice IGP-M/FGV.

Além desses meses de caréncia, foram concedidos os seguintes,
também como compensagao:

— Até Agosto de 2006 (compensacdo pela Locatéria ter assumido a
obra) (R$2.114.235,58);

— Meses de janeiro de 2007, fevereiro de 2007, janeiro de 2008 e
fevereiro de 2008 (metade da locacdo), pelos investimentos
adicionais da Locataria na execucdo das obras.

Consta clausula determinando que, no caso de alienacdo do Imovel
a terceiros, os adquirentes deverdo respeitar o contrato de locacao
ora descrito, em todos 0s seus termos e condicoes.

Consta clausula estipulando o direito de preferéncia do locatério no
caso de alienagdo do Imdvel, o qual devera ser exercido no prazo de
30 (trinta) dias, a contar da data de recebimento da comunicacao
enviada pela Locadora informando sua intencdo de vender o Imovel.

A Locatéria ndo poderd de forma alguma ceder seus direitos e
obrigacdes relativos ao contrato, no todo ou em parte, sem o
consentimento da Locadora, podendo, no entanto, cedé-la para
empresa societariamente vinculada ao imével.

A Locadora poderd (i) promover cessao dos créditos recebiveis
decorrentes do contrato a qualquer titulo; (ii) alienar fiduciariamente
em garantia ou onerar o imével ou simplesmente transferir-lne a
propriedade para integralizacdo de patrimoénio de fundo imobiliario,
possibilidades que a locataria tem ciéncia e, desde ja, da sua expressa
concordancia. Em caso de vencimento antecipado da operacdo de
financiamento imobilidrio, com a execucdo da garantia que recaia
sobre o imovel ou créditos decorrentes deste contrato, eles credores
ou adquirentes observardo o disposto no contrato, fazendo com que
os adquirentes do imével ou dos créditos decorrentes destes contrato
aceitem e cumpram com todas as suas disposicoes.

A locataria autoriza que o crédito decorrente do pagamento dos
aluguéis, objeto deste instrumento, venha a ser cedidos, a critério
da Locadora, independentemente de notificacdo, a uma companhia
securitizadora de créditos imobilidrios, a fim de que os mesmos
sejam utilizados como lastro na emissao de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRI's), nos termos da Lei 9.514/97.

Néao ha clausula de mudanca de controle ou quadro societario.
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O contrato possui clausula de opcao de compra, segundo a qual, se
a Locadora ainda for proprietaria da unidade e terreno do imovel,
outorgara em favor da Locatéria, apenas no decorrer dos ultimos 12
meses do prazo contratual a opcdo de compra pelo valor de
mercado da unidade e terreno.

O contrato nao esta registrado na matricula do imével.

Foro Arbitral, Camara de Mediacdo e Arbitragem da CIESP.

Imoével Magna

Instrumento

Locatario

Locadora

Pais de Origem do Locatario

Objeto da Locacao (breve
descricao do imovel com area
e n.° de matricula)

Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Instrumento Particular de Contrato de Desenvolvimento de Unidade
Industrial, Construcao sob Encomenda e Locacao, celebrado em 18
de fevereiro de 2002.

Primeiro Aditamento contratual, celebrado em 24 de maio de 2007,
para realizacdo de obras de expansdo, acréscimo do valor de aluguel
e prorrogacao do prazo de locacdo por mais 75 meses da data da
entrega das novas obras.

MAGNA Clousures do Brasil Servicos e Produtos Automotivos Ltda.
("Magna"), sociedade com sede na Cidade de Vinhedo, Estado de
Séo Paulo, na Rodovia Miguel Melhado Campos, KM 79,5, Distrito
Industrial de Vinhedo, inscrita no CNPJMF sob o n.°
00.970.934/0001-56 e principal atividade a fabricacdo de pecas e
acessorios para veiculos automotores.

BSR Empreendimentos Ltda. (“BSR”), sociedade com sede na
Cidade de Sédo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Luiz  Antbnio, n.° 2367, inscrita no CNPJMF sob o
n.° 04.823.451/0001-80 e principal atividade a compra, venda,
incorporacao e construcdo de imoveis, dentre outros.

Brasil.

Gleba de terras destacada da maior porcdo de area A-1, com drea
de 28.056,54 m?, localizado na Cidade de Vinhedo, Estado de Sao
Paulo, localizada na lateral esquerda da faixa de dominio da Rodovia
Miguel Melhado Campos (SP-324), Km 79+22,35.

Matricula n.° 428 do Cartério de Registro de Imdveis de Vinhedo,
Estado de S&o Paulo.

11 anos e 3 meses contados da ocupacao do imovel, 22/12/2002.
No entanto, a cldusula 3.2 do Aditamento contratual dispde que
esta prorrogacao deve refletir 75 meses, a contar da data de
entrega das Obras de Expansdo, o que era previsto para 02 de
janeiro de 2008, sendo portanto o termo final do contrato previsto
para 01.04.2014.

R$50.967,12 (cinqUenta mil, novecentos e sessenta e sete reais e
doze centavos) por més (data base, fevereiro de 2007).
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Valor do Aluguel
(expectativa)

Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora
Encargos Moratorios
Hipoéteses de término,

inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

Periodicidade dos
Pagamentos

Garantias

Outros (tais como a existéncia

de clausula de continuidade
da vigéncia na hipotese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicao do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

R$103.376,41 (cento e trés mil, trezentos e setenta e seis reais e
guarenta e um centavos). Tal valor ja incorpora o acréscimo de
locacdo devido pela ampliacdo do empreendimento e também
considera as atualizacdes da locacdo, conforme descritas
contratualmente (Ultimo reajuste em janeiro de 2010).

Anualmente, pelo IGP-M/FGV.

01.01.2003.

Considerando que a ampliacdo do imével ocorreu no prazo ajustado
no aditivo contratual, informacdo que ainda prescinde de
confirmacdo documental, a data de vencimento do ultimo aluguel
serd em 03.03.2014, ou seja, o 1° dia util do més subsequente ao
termo final da locacéo.

10% (dez por cento) dos valores em atraso.

Juros de 1% (um por cento) ao més e corregdo monetaria pelo
IGP-M.

— caso a parte infratora ndo tenha sanado ou tentado sanar a violacdo
em até 30 dias da notificacdo de violacdo contratual ou legal pela
parte inocente, esta podera denunciar o contrato sem a aplicacdo
de multa.

— antecipadamente pela locataria.

Valor correspondente a 3 (trés) aluguéis.

Mensal.

Caucao de R$500.000,00 depositada em 18.02.2002 pela locataria
junto a locadora.

Utilizacdo do imdvel Unica e exclusivamente para os servicos de
desenvolvimento, armazenagem e industrializacdo de componentes
para a industria automobilistica.

Consta clausula de vigéncia determinando que, no caso de
alienacdo do Imdvel a terceiros, os adquirentes deverdo respeitar o
contrato de locacdo ora descrito, em todos os seus termos e
condicdes.

E permitida a cessao e sublocacdo nas seguintes hipdteses: (a) Com
consentimento por escrito da locadora, que apenas podera ser
negado se relacionado a (i) desvalorizacdo do imdvel em virtude da
atividade que o potencial ocupante desenvolveria no imovel, e
(i) capacidade crediticia da potencial cessionaria; e (b) Sublocacao
ou empréstimo para empresas societariamente ligadas a locataria.
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Consta clausula estipulando o direito de preferéncia do locatério no
caso de alienacado do Imével, o qual devera ser exercido no prazo de
30 (trinta) dias, a contar da data de recebimento da comunicacéo
enviada pela Locadora informando sua intencdo de vender o Imoével.

Nao ha clausula de mudanca de controle ou quadro societario.

Devido a atipicidade do contrato, as partes renunciaram o direito de
pleitear revisdo judicial do valor do aluguel.

A Locatdria podera, independente de qualquer anuéncia da
Locatéria: (i) promover, a qualquer titulo, a cessdo dos créditos
decorrentes do contrato de locacéo; e (ii) alienar fiduciariamente em
garantia, onerar ou simplesmente transferir a propriedade do imével
a terceiros para operacionalizagdo da cessao de créditos do contrato
de locacdo, obtencado de financiamento ou para integralizacdo ao
patriménio de fundo imobiliario.

Foro Arbitral, Camara de Mediacdo e Arbitragem da CIESP.

O contrato nao esta registrado na matricula do imoével.

Atacadao - Distribuicdao, Comércio e Industria Ltda. (nome fantasia “O Atacadao”)

Instrumento

Locatario

Locadora

Pais de Origem do Locatario

Objeto da Locacao (breve
descricao do imovel com area
e n.° de matricula)

Contrato de Locacdo de Imovel Comercial, celebrado em 10 de
agosto de 2009.

Aditamento em 16 de outubro de 2009, alterando o contrato para
contrato atipico de locacdo de imovel comercial “Built-to-Suit”,
prevendo reforma e ampliacdo da &rea construida do imodvel,
alteracdo do valor do aluguel e modificacdo do prazo da locagao,
entre outras coisas.

Atacaddo — Distribuicdo, Comércio e Industria Ltda. (“Atacaddo”),
sociedade com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Av. Movan Dias de Figueiredo, n.° 6169, inscrita no CNPJ/MF sob
o n.° 75.315.333/0001-09 e principal atividade carga e descarga e
comércio atacadista de mercadorias em geral, sem predominancia
de alimentos ou insumos agropecuarios.

REBIC Comercial Ltda. (“REBIC"), sociedade com sede na cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Av. Rio Branco, n° 131,
conj. 1803, Centro, inscrita no CNPJMF sob o n.°
00.004.227/0001-05 e principal atividade o comércio atacadista de
produtos em geral, com atividade de armazenamento e despacho
logistico associada.

Brasil.

De 10 de agosto de 2009 até a entrega das obras de reforma, 50%
do Lote de terras n° 562/562-A, no encontro da Rua José Alves
Nendo com a Rua Mitsuzo Taguchi, situado na Gleba Patriménio de
Maringd, Municipio e Comarca de Maringa, Estado do Parana.
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Prazo

Valor do Aluguel (histérico)

Valor do Aluguel
(expectativa)

Forma de Reajuste

Data Vencimento Primeiro
Aluguel

Data de Vencimento Ultimo
Aluguel

Multa de mora

Encargos Moratorios

Hipoteses de término,
inclusive vencimento
antecipado

Indenizacao

A partir da entrega das obras de reforma, aproximadamente 73%
do imovel.

Matricula n.° 32.595 do 1° Cartério de Registro de Imdveis de
Maringa, Estado de Parana.

Inicialmente o prazo era de 12 meses, iniciando-se em 10 de agosto
de 2009. Este prazo foi prorrogado por 10 anos a serem contados a
partir da data de entrega das obras de reforma.

De 10 de agosto de 2009 até a entrega das obras de reforma:
R$67.210,32 (sessenta e sete mil duzentos e dez reais e trinta e dois
centavos), com data base de 10/08/2009.

Apds a entrega das obras de reforma: R$127.782,17 (cento e vinte
e sete mil, setecentos e oitenta e dois reais e dezessete centavos),
com data base de 16/10/2009.

R$127.782,17 (cento e vinte e sete mil, setecentos e oitenta e dois
reais e dezessete centavos), considerada a locacdo quando da
entrega da ampliacdo do empreendimento.

Nao ha previsao de forma de reajuste no contrato.

1° de setembro de 2009.

1° dia util do més subsequente ao termo final da locacéo.

10% (dois por cento) sobre o montante em atraso.
Correcao monetaria de acordo com a variacao do IGP-M.

Apesar de estar prevista taxa de juros de mora de 2% (dois por
cento) ao més, observamos que tal cobranca seria ilegal, j4 que a
taxa de juros maxima é de 12% (doze por cento) ao ano.

* Qualquer fato relacionado a gravames que existam sobre o
imovel.

* A critério da parte inocente, em caso de descumprimento contratual,
se a parte inocente notificar a parte infratora dentro de 30 dias da
infracdo, especificando o descumprimento, e esta ndo sanar o
inadimplemento contratual dentro de 15 dias do recebimento do aviso.

* Indenizacdo geral correspondente ao valor de 3 aluguéis para os
seqguintes casos: (i) descumprimento contratual, se a parte inocente
notificar a parte infratora dentro de 30 dias da infracao,
especificando o descumprimento, e esta ndo sanar o
inadimplemento contratual dentro de 15 dias do recebimento do
aviso; e (i) a locatéaria atrasar o pagamento do aluguel por dois
meses consecutivos.
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Periodicidade dos
Pagamentos

Garantias

Outros (tais como a existéncia
de clausula de continuidade
da vigéncia na hipotese de
aquisicao do Imével por
terceiros, de clausula
conferindo direito de
preferéncia na aquisicao do
Imovel, foro de eleicao para
solucao de conflitos)

* Indenizacdo por rescisao antecipada pela Locataria correspondente ao
valor total dos aluguéis vincendos, devendo a Locatdria efetuar o
pagamento desta indenizacdo mensalmente. Neste sentido, se a locatéria
for substituida, sendo firmado contrato de locacdo com terceiros, o valor
do aluguel deste novo contrato serd deduzido da multa.

As indenizacoes (i) geral; e (ii) por rescisdo antecipada pela locataria
nunca serao cumulativas.

Mensal.

Fianca concedida pela empresa BREPA — Comércio e Participacoes
Ltda., inscrita sob o CNPJ n°® 49.740.0380001-90.

Em caso de faléncia, concordata, reducdo substancial do
patriménio, venda, fusdo, cisdo e ou extincdo da empresa fiadora,
obrigou-se a locataria, no prazo de 30 dias, a apresentar substituto
idéneo a juizo da Locadora.

Utilizacdo do imovel Unica e exclusivamente para a armazenagem e
a distribuicdo de produtos atacadistas.

A Locataria fica autorizada a sublocar ou emprestar o imével a
terceiros.

Ambas as partes renunciam, de comum acordo, o direito de pleitear
revisao judicial do valor do aluguel.

Ha clausula de vigéncia (aditivo contratual).

Apesar de ndo previsto contratualmente, o locatario tem direito de
preferéncia na aquisicdo do imdével no caso de alienacdo deste
conforme disposto na lei de locacdes.

Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo.
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VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO
O Setor Imobiliario no Brasil — Introducao

O Brasil vivencia, nos Ultimos anos, uma nova realidade econdmica, baseada em crescimento estavel,
reducdo da taxa de juros e controle da inflacdo. Neste contexto, o mercado imobilidrio tem
apresentado niveis elevados de crescimento nesta Ultima década.

Além das condicdes macroecondmicas brasileiras favoraveis, o desenvolvimento de alternativas de
financiamento ao mercado imobilidrio, especialmente por meio do mercado de capitais, tem
despertado o interesse dos participantes do mercado financeiro e de capitais e mobilizado valores
expressivos de recursos. O aumento dos investimentos na economia brasileira, com destaque para o
setor imobilidrio, bem como o elevado interesse do capital estrangeiro, representam um conjunto de
condicoes favoraveis, gue sdo capazes de propiciar um impulso maior no mercado imobilidrio brasileiro,
incluindo o mercado de fundos de investimento imobiliario.

Mercado Imobiliario para a Area Industrial e Logistica

A instabilidade econdmica que atingiu o Brasil durante os anos 80, somada a politica econdmica
fechada a investimentos externos, fez com que o parque industrial/logistico Brasileiro passasse por um
forte periodo de estagnacao.

Nesse contexto, o mercado imobilidrio brasileiro para a area industrial e logistica tem crescido e seu bom
desempenho esta bastante associado a evolucdo do PIB nacional, possuindo participacdo que corresponde a
aproximadamente R$686 bilhdes do PIB industrial brasileiro, conforme indicado nos gréficos abaixo:

Crescimento do PIB Ferte Crescimento do PIB Industrial
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Fonte: Banco Central do Brasil

Além disso, a taxa de juros e o crescimento do volume de vendas no mercado varejista brasileiro, aliados ao
indice de confianca do consumidor brasileiro, foi de 5,9% em 31 de dezembro de 2009, conforme indicado
nos graficos abaixo:
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Fonte: Banco Central do Brasil
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Atualmente, a maioria das plantas industriais e parques logisticos localizados nos grandes centros
urbanos possui mais de 30 (trinta) anos. Suas especificacdes técnicas sdo ultrapassadas e ndo atendem
as atuais necessidades das empresas. O volume de cargas transportadas cresceu 7.1% entre os anos de
2006 a 2009, segundo dados divulgados pela Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas — Indice de
Emprego e Transporte (Idet-Fipe), conforme indicado no gréfico abaixo:

Volume de Carga Transportada
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Fonte:  ldet-Fipe

Por fim, o mercado imobilidrio brasileiro para a 4rea industrial e logistica tem apresentado altos
investimentos nos ultimos anos, conforme indicado no quadro abaixo:

Rodovias g1 253 324
Ferrovias 1.7 52 7.
Fortos ng 21 27
Aeroportos 0.8 21 3.0
Hidrowias 02 D4 [
M. Marcants 1.8 =X ] 106
Tatal 13.4 44.9 583

Fonte:  Ministério do Plangjamenta

Ademais, ha baixa flexibilidade de uso. Com a estabilidade econémica conquistada apds o Plano Real,
houve significativo crescimento de investimentos e uma demanda de empresas nacionais e multinacionais
por instalacbes industriais e logisticas novas, de qualidade e que atendessem as premissas de suas
operacoes. No contexto destes investimentos, um grande numero de empresas tem optado por locar e
ndo adquirir iméveis industriais e de logistica em razdo de uma série de beneficios, tais como:

(a) Desmobilizacdo de ativos permite uma maior flexibilidade de alocacdo de recursos pelo
locatario em relacdo ao seu planejamento estratégico de longo prazo, como estrutura de
capital e expansao fabril (modelo de negdcio j& é consolidado nos principais mercados
mundiais, como Estados Unidos e Europa);

(b) Maior foco no negdcio principal, dado que o capital da empresa fica investido em sua atividade fim;

(c) Maior reducdo do capital empregado na operacdo, com aumento do retorno sobre o capital
investido para os acionistas;

(d) Melhora nos indicadores de liquidez;
(e) Melhor percepcao de risco pelo mercado; e

(f) Economia tributaria em razdo da deducdo do valor de aluguel da base de tributagdo da
empresa locataria.
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Apesar de tais vantagens, o mercado de terceirizacdo de ativos no Brasil é ainda embriondario e existe
uma presenca pouco expressiva de players especializados em imoéveis destinados ao uso industrial ou de
logistica.

Perspectivas e Oportunidades do Setor Imobilidario de Empreendimentos Logisticos

A escassa infra-estrutura do segmento logistico do Brasil, somado ao transporte ainda muito
aglomerado nas rodovias nacionais e as novas necessidades logisticas das empresas tém contribuido
para a criacao de oportunidades variadas para locacao de empreendimentos imobiliarios de logistica.

Ha em andamento e em perspectiva muitas operacdes de substituicao de areas atuais, antigas e sem
seguranca por novos imoveis maiores, mais modernos e com custos mais adequados a operacao.

Surgem condominios e parques logisticos, tornando este tipo de investimento um excelente negdcio,
com enorme potencial no Brasil, dado que a estrutura atual para este setor é ainda embrionaria.

Os precos da locacao residencial e comercial estdo estabilizados. Ja nos setores industrial e logistico, a
demanda supera a oferta. Na Grande S&o Paulo, empreendimentos bem localizados, mais préximos da
capital, estdo praticamente todos ocupados. Os préprios setores de logistica, varejo, alimentos e higiene
pessoal estao investindo forte na estrutura de distribuicdo pela caréncia de opcdes no mercado imobiliario.

Seguem abaixo graficos com, respectivamente, os valores de aluguel praticados no mercado de Sao
Paulo e regides proximas e os valores de aluguel de galpdes e centros de distribuicdo de Sao Paulo:
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Até o ano de 2006, o setor industrial atuava praticamente sob encomenda. A grande demanda dos
ultimos anos desencadeou um grande investimento privado no setor imobilidrio industrial e logistico.
Existe uma grande caréncia no Brasil de iméveis logisticos em condominios, com estrutura e seguranga.
A demanda por operacdes de Built to Suit estd em alta; os precos dos aluguéis, que chegaram a subir
mais de 30% (trinta por cento), estdo estaveis, na casa de R$16,00 (dezesseis reais) a R$18,00 (dezoito
reais) o metro quadrado na capital e regido da Grande S&o Paulo. Tal caréncia favorece a demanda e a
valorizacdo de galpbes em localizacbes estratégicas. Historicamente, a taxa de vacancia em galpdes e
centros de Distribuicao (CDs) também se manteve estével, ficando inferior a 10% (dez por cento).

Em 2000, existiam menos de 200 mil metros quadrados; em 2005, este nimero cresceu para 500 mil
metros quadrados e até no inicio de 2009, mais de 2 milhdes de metros quadrados construidos no
Brasil, e aproximadamente 700 médulos em uma regido de 100 quilébmetros ao redor de Sao Paulo. A
maior procura esta entorno do Rodoanel, nas rodovias Castelo Branco, Anhanguera/Bandeirantes, nas
marginais, e em cidades como Sumaré, Campinas, Hortolandia e Indaiatuba. Depois da restricdo da
circulacdo de caminhdes na Cidade de Sao Paulo, a demanda por esse tipo de empreendimento
aumentou ainda mais.

Nos gréficos abaixo, podem-se analisar as taxas de absorcao e oferta de novos espacos, bem como as taxas
de vacancia:
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Fonte: CB Richard Ellis
O Mercado Imobiliario
O mercado imobiliario brasileiro oferece diferentes opcdes de investimento em imdveis, sendo, atualmente,
viabilizadas por 3 principais formas: (i) captacdo por meio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios,

regulados pela Instrucdo CVM n.° 414, de 30 de dezembro de 2004; (i) captacdo por meio de fundos de
investimento imobilidrio, tal como o Fundo; e (jii) investimento direto, por meio da compra do imével.
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O quadro abaixo apresenta as principais semelhancas e/ou diferencas de investimento entre cada uma
das opcdes acima indicadas:

Certificado de Recebivel Fundo de Investimento Equity
Produto Imobiliario (CRI) Imobiliario (FlI) (Compra Direta do Imével)
Lastro: Fluxo de recebiveis Imoveis Imoveis
Potencial de Diversificacdo: Baixo — Comumente, o CRI Alto Baixo

Valor minimo de
investimento:

Isencdo de
Renda:

Imposto de

Estrutura:

Prazo:

Saida:

Mercado:

Tipo de Investidor:

Precificacdo:

vendido refere-se ao fluxo de
apenas um imovel

R$300.000,00

Sobre os rendimentos do
papel para pessoa fisica

Investidor compra
indiretamente um fluxo de
recebiveis garantidos ou ndo
por um imovel

Determinado com
pagamento de amortizacao e
juros periédicos
Via amortizacdo do principal
ao longo da vida
Via mercado secundario

Secundario pouco
desenvolvido, mas com
perspectivas de formacéo de
liquidez
Investidores institucionais por
pagar prémio acima de
titulos do Tesouro; pessoas
fisicas por conta da isencao
fiscal

Facilidade de comparacao
com titulos publicos
para definicao de prémio

Sem valor minimo de
investimento

Sobre os rendimentos do
fundo para pessoa fisica

Investidor compra
indiretamente um imovel que
terd um fluxo de receita
variavel

Tipicamente indeterminado

Via venda da quota no
mercado secundario

Secundario pouco
desenvolvido, mas com
perspectivas de formacéo de
liquidez
Investidores institucionais por
viés imobiliario, renda;
pessoas fisicas por conta da
isencao fiscal

Determinado através do fluxo
de dividendos mensal do
fundo e da quota patrimonial

O Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

Tende a ser muito mais alto
do que os Flls e CRIs

Nao

Investidor compra
diretamente um imovel que
terd um fluxo de receita
variavel

Tipicamente 5 a 10 anos

Via venda do ativo

Dependendo do imével pode
ser mais ativo do que Flls e
CRIs atualmente

Empresas especializadas e
investidores com grande
patrimoénio

Complexa durante o
investimento; apds o
investimento, tipicamente via
avaliacao

Devido ao atual panorama favoravel do mercado brasileiro, observa-se uma crescente busca por
investimentos alternativos com potencial para gerar rentabilidade e diversificacdo de carteira aos seus
titulares. Esta crescente demanda por novas modalidades de investimentos tem contribuido para o
desenvolvimento do mercado brasileiro de fundos de investimento imobiliario.

Os fundos de investimento imobilidrio vém se mostrando uma alternativa interessante de investimento
para o investidor que procura um ativo diferenciado, que lhe proporcione perspectivas de rentabilidade
superiores do que as apresentadas atualmente por ativos de renda fixa. O aumento da procura pelos
fundos de investimento imobilidrio estd diretamente relacionado as caracteristicas de distribuicdo de
rendimentos aos quotistas, tratamento tributario e perfil de risco do investimento imobilidrio, o qual é
tido como de baixo risco.

O investimento em fundos de investimento imobilidrio também se mostra atrativo na medida que
possibilita 0 ingresso de pequenos e médios investidores no mercado de capitais, que tenham interesse
em investir em ativos vinculados ao mercado imobiliario. O aumento da demanda por essa classe de
ativo tém criado uma tendéncia de aquecimento do mercado imobiliario.

Em 31 dezembro de 2009, a indUstria brasileira dos fundos de investimento imobilidrio era composta
por mais de 80 fundos em operacdo, os quais totalizavam um patriménio total de aproximadamente
R$54,6 bilhodes.
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A Estrutura de Basica de Fundos de Investimento Imobiliario

Os fundos de investimento imobilidrio foram criados pela Lei n.° 8.668/93 e devem ser registrados na CVM,
tendo como perfil o valor mobilidrio de renda varidvel. Basicamente, a estrutura de um fundo de
investimento imobilidrio apresenta 3 agentes: os investidores, o fundo e os ativos (iméveis) investidos,
conforme o fluxo e o0 mecanismo do quadro abaixo:

Investidores Aluguel

Integralizacao Quotas
Fll
pasaes o
Performadas e Aluguel
Imoveis

Regulamentac¢ao do Setor Imobiliario
Requlamentagdo Relativa a Atividade Imobilidria

Para que aquisicdes de imdveis sejam dotadas de validade e seguranca elas devem estar amparadas
pela confirmacdo de que (a) os imoveis estdo desonerados de 6nus ou gravames em favor de terceiros,
(b) que sobre 0s mesmos nao existem restricdes de natureza legal, judicial, ambiental ou urbanisticas, e
(c) que os alienantes (vendedores) ndo possuem restricdes crediticias ou legais que impecam a venda ou
cujo valor exceda o seu patrimoénio pessoal de forma a torna-lo insolvente.

A fim de demonstrar a possibilidade de aquisicito de um determinado imoével e a boa-fé do seu
adquirente, em caso de contestacdo futura sobre a regularidade da aquisicdo do imdvel (decorrente de
fraude a execucao, fraude contra credores, dentre outros, que possam prejudicar e até anular aquisices),
é necessaria a realizacdo de auditorias prévias nas documentacdes, tanto dos iméveis pretendidos, como
de seus proprietarios atuais e titulares anteriores.

Condominio

No Brasil, os empreendimentos comerciais de maior relevancia no mercado sao geralmente constituidos
na forma de condominios edilicios.

A diferenca essencial entre condominios civis, também conhecidos como pro-indiviso, e os condominios
edilicios reside no fato de que apenas nos condominios edilicios as edificacdes, construidas sob a forma de
unidades isoladas entre si, podem ser alienadas ou gravadas pelo seu proprietario, no todo ou em parte,
sem qualquer anuéncia, concordancia dos proprietarios das demais unidades autbnomas.

156



E importante destacar que as modalidades de condominio edilicio e condominio civil podem coexistir.
Ou seja, é bastante comum uma laje corporativa constituida sob a forma de condominio edilicio, em
gue cada unidade consiste em um imovel independente, e ainda, cada uma dessas unidades possuirem
dois ou mais proprietarios (condominio civil).

Condominio Civil

Os condominios civis sdo regulamentados pelos artigos 1.314 e sequintes do Codigo Civil. Nesta
modalidade de condominio, dois ou mais co-proprietarios do imével exercem a propriedade por meio
de uma fracdo ideal de que sdo titulares, nao existindo area privativa de apenas um dos co-
proprietarios. Todos sao titulares do imoével, de forma proporcional a participacao de cada um.

Dentre os dispositivos aplicaveis a esta modalidade de condominio, destacam-se os seguintes:
e cada condémino podera alienar a sua parte, respeitado o direito de preferéncia dos demais;

e independentemente da anuéncia dos demais, poderd o condémino dar em garantia sua parte
ideal;

e 0 condébmino poderda a qualquer tempo exigir a divisdo da propriedade. No entanto, os
conddminos poderao acordar que o bem figue indiviso por até 5 anos, podendo ser
prorrogado; contudo, por razdes graves, podera o interessado requerer judicialmente a divisdo
antes do prazo;

e cada conddmino tem o direito de perceber os frutos e rendimentos auferidos pelo bem comum
na proporcao de sua participacao; e

e cada condébmino tem o dever de participar das despesas do bem comum na proporcdo de sua
participacdo, ainda que tais despesas sejam contraidas por apenas um dos condéminos se
feitas em proveito do bem comum, todos dela deverdo participar.

Assim, nos empreendimentos comerciais constituidos sob a forma de condominio civil, todo o
empreendimento consiste em um Unico imével, com uma Unica matricula imobilidria, hipdtese em que
os titulares de participacao no imoével sdo proprietarios de uma fracdo ideal do empreendimento.

Condominio Edilicio

Os condominios edilicios, por sua vez, sdo disciplinados pelos artigos 1.331 e seguintes do Cédigo Civil
e pela Lei de Incorporacdo. Nesta modalidade de condominio, ha a co-existéncia de &reas privativas
(unidades auténomas), que podem ser de propriedade de um Unico titular, e dreas comuns, que sao de
propriedade comum de todos os proprietarios das areas privativas.

Assim, nas lajes corporativas constituidas sob a forma de condominio edilicio, cada uma das unidades
constitui uma unidade autébnoma, com matricula imobiliaria prépria. Neste passo, as areas de circulagao
do edificio sdo, por exemplo, areas comuns.

Vale ressaltar que no condominio edilicio, ao contrario do condominio civil, ndo ha a figura do direito

de preferéncia no caso de venda de uma unidade auténoma de propriedade exclusiva aos proprietarios
das demais unidades.
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Convencao de Condominio

No condominio edilicio, prevé o Codigo Civil que o relacionamento entre os proprietarios das unidades
autonomas é regido pelas disposicdes legais e pela convengao de condominio, que pode dispor, entre
outros aspectos, sobre o quorum para as deliberacbes da assembleia dos condéminos. Caso a
convencao de condominio ndo determine quorum especial, as deliberacées condominiais dos edificios
sdo aprovadas pelo voto da maioria absoluta dos condéminos, sendo que o valor do voto de cada
conddémino é calculado proporcionalmente a fracdo ideal da respectiva loja/unidade autbnoma em
relacdo a propriedade do terreno objeto da incorporacdo imobilidria e as partes comuns do edificio.
Todavia, sem prejuizo das disposicoes condominiais, o Codigo Civil especifica expressamente os
seguintes quoruns para aprovacao de deliberacées:

e maioria dos condéminos para a realizacdo de obras Uteis;

e 2/3 dos condébminos para: (a) a realizacdo de obras voluptudrias; (b) a realizacdo de obras em
partes comuns em acréscimo as ja existentes; e (c) a alteracdo da convencao ou do regimento
interno do condominio; e

e unanimidade dos conddminos para: (a) a realizacdo de construcdo de outro pavimento ou, no
solo comum, de outro edificio; e (b) a mudanca da destinacdo do edificio ou da unidade
imobiliaria.

Caracteristicas Gerais das Locacées Comerciais

A locacao de imoveis é cessdo do direito do uso do imoével durante um determinado prazo mediante
uma contraprestacdo financeira. Durante o prazo, o locador ndo pode reaver o imével, salvo mediante
a acao de despejo do locatario.

Cabe aos locatarios pagar o aluguel pela utilizacdo do imével e os encargos decorrentes da locagao,
tais como impostos incidentes sobre a propriedade do imével e demais custos decorrentes da utilizacdo
do imovel.

As locagdes de imoveis urbanos sdo reguladas pela Lei de Locacdo, que regula as locagdes residenciais,
nao residenciais (comerciais ou industriais) e por temporada.

Todas as locacbes que nado se enquadram na categoria de residenciais ou por temporada sdo
gualificadas como ndo-residenciais, qualquer que seja a atividade desenvolvida pelo locatério. Tais
locaces estao sujeitas a regras especificas.

Renovacdo Compulsdria da Locacdo

De acordo com a Lei de Locacdo, o locatario nao-residencial tem direito a propositura de acdo de
renovacdo compulséria do contrato de locacdo desde que este contenha, dentre outros, os seguintes
reguisitos, cumulativamente: (i) o contrato de locacdo tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a 5 anos, ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de 5 anos; (i) o locatario desenvolva 0 mesmo ramo de atividade ha pelo menos 3 anos; (iii) o
aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de
um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor.
Todavia, ndo sendo renovada a locacdo, o juiz determinara a expedicao de mandado de despejo, que
conterad o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacao voluntaria, se houver pedido na contestacdo. A
acao de renovacao compulséria do contrato de locagdo tem, adicionalmente ao seu escopo, uma agao
revisional de aluguel, uma vez que, caso as partes ndo cheguem a um acordo quanto ao valor da locacéo,
0 mesmo serd arbitrado pelo juiz de acordo com os parametros de mercado.
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Reviséo do Aluguel

A Lei de Locacao prevé, também, que tanto o locatario como o locador podem, ndo havendo acordo,
apos 3 anos de vigéncia do contrato de locagdo ou do acordo anteriormente realizado entre eles,
propor acao judicial para revisao do valor pago a titulo de aluguel, com o objetivo de adequar o aluguel
ao seu valor de mercado, inclusive, em virtude de eventuais circunstancias que possam ter causado a
valorizacao ou depreciacdo do imével.

Direito de Preferéncia

E assegurado, pela Lei de Locacéo, ao locatério, o direito de preferéncia na aquisicdo do imével locado
em relacdo a terceiros adquirentes, em igualdade de condicdes.

Lei de Locacdo

Destacam-se a seguir as principais caracteristicas da Lei de Locagdo, em relacdo a locagcdo de imdveis
urbanos e procedimentos a ela pertinentes:

No caso de alienacdo da propriedade durante a vigéncia da locacdo, o locatario tem preferéncia para
aquisicdo do imovel locado, em igualdade de condicdes com terceiros. Todavia, o locatario preterido no
seu direito de preferéncia somente podera cancelar a venda do imdvel, feita sem observancia ao direito
de preferéncia, se houver averbacdo da clausula de direito de preferéncia e o contrato estiver registrado
na matricula do imoével, no Cartério de Registro de Iméveis competente. Da mesma forma, o locatério
podera reclamar do alienante indenizacao por perdas e danos.

Se o imovel for alienado durante a locacdo, o alienante poderd denunciar o contrato, com o prazo de até
90 dias para a desocupacdo do imovel, salvo se a locacdo for por tempo determinado e o contrato
contiver clausula de vigéncia em caso de alienacado e estiver averbado na matricula do imével, no Cartério
de Registro de Imoveis competente.

De acordo com a Lei de Locacdo, a cessdo da locacao, a sublocacdo e o empréstimo do imovel, total ou
parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito do locador, mesmo para empresas do mesmo
grupo econdmico.

Findo o prazo ajustado em contrato de locacao nao residencial, se o locatario continuar ocupando o imével
por mais 30 dias sem oposicao do locador, a locacao sera prorrogada por prazo indeterminado. Ocorrendo a
prorrogacdo, o locador ou o locatario poderd denunciar o contrato a qualquer tempo mediante prévia
comunicacao por escrito, com 30 dias de antecedéncia da data prevista para desocupacao.

Vale dizer que, salvo disposicdo contratual em contrario, qualquer das garantias da locacao se estende
até a efetiva devolucdo do imével, ainda que prorrogada a locacdo por prazo indeterminado. Todavia,
guanto a fianca pessoal, o fiador poderd notificar o locador de sua intencdo de desoneracdo da
garantia prestada, ficando, obrigado por todos os efeitos da fianca, durante 120 (cento e vinte) dias
apos a notificacdo ao locador.

Por fim, o locatario podera sofrer acdo de despejo, em decorréncia da pratica de infracdo legal ou
contratual; da falta de pagamento do aluguel e demais encargos, dentre outros.

159



As acbes de despejo correrdo pelo rito ordinario. Julgada procedente a acdo de despejo, o juiz fixara
prazo de trinta dias para a desocupacao voluntaria do imovel, ressalvadas as hipdteses a seguir, cujo
prazo sera de quinze dias, a saber: falta de pagamento de aluguel e demais encargos; descumprimento
de mutuo acordo, pratica de infracdo legal ou contratual, realizacdo de reparacdes urgentes
determinadas pelo Poder Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do
locatario no imével ou, podendo, ele se recuse a consenti-las; ou, se entre a citacdo e a sentenca de
primeira instancia houver decorrido mais de quatro meses. Findo o prazo assinado para a desocupacao,
contado da data da notificacdo, sera efetuado o despejo, se necessario com emprego de forca,
inclusive arrombamento.

Nas acdes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessérios da locacdo, de aluguel
provisorio, de diferencas de aluguéis, ou somente de quaisquer dos acessorios da locacdo, o locatario e
o fiador poderdo evitar a rescisdo da locacao efetuando, no prazo de quinze dias contado da citacdo, o
pagamento do débito atualizado, incluidos todos os débitos. Vale ressaltar que nao se admitira a emenda
da mora, ou seja, o pagamento do débito atualizado, se o locatario ja houver utilizado essa faculdade por
duas vezes nos vinte e quatro meses imediatamente anteriores a propositura da agao.
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TRIBUTACAO

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

Tributacao Aplicavel ao Fundo

De acordo com razodvel interpretacdo da legislacdo e regulamentacdo acerca da matéria em vigor
nesta data, e a despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, a tributacdo
aplicavel ao Fundo, como regra geral, é a apresentada a seqguir.

A Lei n.° 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo 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 (i) apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, quotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das quotas do Fundo.

O Regulamento garante a distribuicdo de lucros prevista no paragrafo acima, sendo uma obrigacao do
Administrador fazer cumprir essa disposicao.

Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela Carteira nao
estdo sujeitas a tributacdo pelo Imposto de Renda, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, os quais sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras das
pessoas juridicas. Contudo, em relacdo as aplicagdes financeiras referentes a letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobilidrio e quotas de fundos de investimento
imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, nao
haverd incidéncia de imposto de renda retido na fonte, nos termos da Lei n.° 12.024/09. O imposto
pago pela Carteira podera ser compensado com o imposto de renda a ser retido na fonte pelo Fundo,
guando da distribuicdo dos rendimentos aos seus Quotistas.

IOF/Titulos:

As aplicacbes realizadas pelo Fundo estao sujeitas atualmente a incidéncia do I0OF/Titulos a aliquota de
0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

Sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa
cabivel (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS), o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, quotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
guotas do fundo.

Tributacao Aplicavel aos quotistas do Fundo

De acordo com razoavel interpretacdo da legislacdo e regulamentacdo acerca da matéria em vigor
nesta data, e a despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, a tributacdo
aplicavel aos Quotistas, como regra geral, é a apresentada a seguir.
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Imposto de Renda:

O imposto de renda aplicavel aos Quotistas tomara por base (i) a residéncia dos Quotistas (a) no Brasil
ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento e a
sua conseqliente tributacdo: (a) a cessdo ou alienacdo de Quotas, (b) o resgate de Quotas, (c) a
amortizacdo de Quotas, e (d) a distribuicao de lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos no
Regulamento.

(i) Quotistas Residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e
resgate das Quotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao imposto
de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes
de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcao
nao organizado com intermediacdo, havera retencdo do imposto de renda a aliquota de
0,005% (cinco milésimos por cento). No caso de Quotista pessoa fisica, pode haver isencdo
para determinados rendimentos, caso sejam atendidos certos requisitos previstos na legislacao,
conforme serd descrito abaixo neste Prospecto Definitivo.

(i) Quotistas Residentes no Exterior: Aos Quotistas residentes e domiciliados no exterior, por
ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n.°
2.689/00, é aplicavel tratamento tributario especifico determinado em funcédo de residirem ou
ndo em pais que nao tribute a renda, ou que tribute a renda a aliqguota maxima inferior a 20%
(vinte por cento), ou seja Pais de Baixa ou Nula Tributacéo.

No caso de Quotistas Qualificados ndo residentes em Pais de Baixa ou Nula Tributacdo, os ganhos
auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Quotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento), exceto no caso de
ganhos auferidos na alienacdo das Quotas realizada em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado, os quais, de acordo com razodavel interpretacdo das leis e regras atinentes a matéria,
devem ser isentos do imposto de renda.

IOF/Titulos:

E cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacao ou repactuacéo
das Quotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacdo, em funcdo do prazo,
conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.° 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por
cento) do rendimento para as operacdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer
caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o
percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

IOF/Cambio:

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda
estrangeira, porventura geradas no investimento em Quotas do Fundo, estdo 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 operacdes de cambio realizadas em razdo do ingresso e da remessa de
recursos por Quotistas Qualificados relativos a investimentos no Fundo estdo sujeitas as seguintes
aliquotas: 2% (dois por cento) para o ingresso, aplicavel as operacdes de cambio contratadas a partir
de 20 de outubro de 2009, e 0% (zero por cento) para a remessa de recursos ao exterior. 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 transacdes ocorridas apés este eventual
aumento.

A isencdo mencionada anteriormente ndo se aplica aos rendimentos auferidos em operacoes

conjugadas que permitam a obtencdo de rendimentos predeterminados nos termos do artigo 65,
paragrafo 4°, da Lei n.° 8.981/95, e do artigo 18, inciso |, da Instrucdo Normativa SRF n.° 25/01.
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No caso de Quotistas Qualificados residentes em Pais de Baixa ou Nula Tributagdo, os ganhos auferidos
na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das quotas do Fundo, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo, serdo tributados de acordo com as regras aplicaveis aos Quotistas residentes
no Brasil.

Com relacdo aos Quotistas residentes no Brasil, de acordo com disposicdes previstas no artigo 3° da Lei
n.° 11.033/04, nao haverd incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Quotista pessoa
fisica, observados, cumulativamente, os seguintes requisitos:

(@) o Quotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante de quotas
emitidas pelo Fundo, as quais Quotas lhe confiram direito ao recebimento de rendimento
inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;

(b) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Quotistas; e

() as Quotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcao organizado.

Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se manter o
Fundo com as caracteristicas previstas nas alineas (a) e (b) do paragrafo acima. Em relagdo a alinea (c),
o Administrador mantera as Quotas registradas para negociacdo secundaria Unica e exclusivamente na
BM&FBOVESPA.

165



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



16. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E A OFERTA




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E A OFERTA
Relacionamento entre as Partes
Relacionamento do Administrador com o Gestor

Exceto pelo relacionamento indireto em razao de prestacdo de servicos ao Fundo, o Administrador e o
Gestor ndo tém qualquer relacionamento comercial relevante na data deste Prospecto Definitivo.

Relacionamento do Administrador com a Consultora Imobiliaria

Exceto pelo relacionamento indireto em razao de prestacdo de servicos ao Fundo, o Administrador e
a Consultora Imobilidria ndo tém qualquer relacionamento comercial relevante na data deste
Prospecto Definitivo.

Relacionamento do Administrador com o Custodiante

Exceto pelo relacionamento em razdo de prestacdo de servicos ao Fundo, o Administrador e o
Custodiante nao tém qualquer outro relacionamento comercial relevante direto na data deste
Prospecto Definitivo. Indiretamente, o Administrador presta servicos de administracdo para seguintes
fundos de investimento, para os quais o Custodiante também prestam os servicos de custddia dos
Ativos e escrituracdo de quotas.

() Fundo de Investimento em Direitos Creditérios BGNMAX, inscrito no CNPJMF sob o n.°
05.429.936/0001-56;

(i)  Fundo de Investimento em Direitos Creditérios BGNPremium | — Crédito Consignado, inscrito
no CNPJ/MF sob o n.° 06.332.301/0001-07;

(iii) Fundo de Investimento em Direitos Creditérios BMC Premium Veiculos, inscrito no CNPJ/MF
sob 0 n.° 07.539.484/0001- 90;

(iv) BMG Fundo de Investimento em Direitos Creditorios — Veiculos, inscrito no CNPJ/MF sob o
n.° 08.505.051/0001-87;

(v) GP Aetatis Il = Fundo de Investimento em Direitos Creditorios Imobiliarios, inscrito no CNPJ/MF
sob 0 n.° 05.753.599/0001-58;

(vi) GP — Fundo de Investimento em Direitos Creditérios FCVS, inscrito no CNPJ/MF sob o
n.° 07.507.899/0001-82;

(vii) GP — Fundo de Investimento em Direitos Creditérios FCVS 2, inscrito no CNPJ/MF sob o
n.° 07.742.454/0001-87;

(viii) Ibitrust Fundo de Investimento em Direitos Creditérios Financeiros, inscrito no CNPJ/MF sob o
n.°07.680.871/0001-42;

(ix) Multicarteira Fundo de Investimento em Direitos Creditérios Bancarios, Comerciais e de
Servicos, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 08.299.048/0001-54;

(x) RB High Income Institucional Fundo de Investimento em Direitos Creditérios, inscrito no
CNPJ/MF sob o0 n.° 06.150.839/0001-92;

(xi) Ourinvest Fundo de Investimento em Direitos Creditérios Financeiros — Suppliercard, inscrito
no CNPJ/MF sob o n.° 08.692.888/0001-82;
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(xii) Supremo | — Fundo de Investimento em Quotas de Fundos de Investimento em Direitos
Creditérios, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 05.433.648/0001-7; e

(xiii) Fundo de Investimento Imobilidrio Edificio Ourinvest, inscrito no CNPJMF sob o n.°
06.175.262/0001-73.

O Administrador presta servicos de gestdo de carteira de investimentos para o Logistica Fundo de
Investimento em Direitos Creditérios Nao-Padronizados, inscrito no CNPJMF sob o n.°
10.899.601/0001-31, para o qual o Custodiante e o Escriturador também prestam os servicos de
escrituracdo de quotas e custddia dos Ativos.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider ndo mantém outro relacionamento com o
Administrador. Entretanto, o Administrador podera, no futuro, contratar o Coordenador Lider ou
sociedades de seu conglomerado econdmico para quaisquer operacdes necessarias a conducao de suas
atividades, incluindo, dentre outras, operacdes com derivativos, cambio, assessoria financeira, ou de
intermediacdo nos mercados de bolsa de valores ou de balcdo.

Relacionamento do Gestor com a Consultora Imobilidria

O Gestor é acionista da Consultora Imobiliaria, sendo detentor de acdes ordinarias representativas de
39% (trinta e nove por cento) do capital social da Consultora Imobilidria. Determinados sécios do
Gestor também sao acionistas da Consultora Imobilidria, sendo cada qual titular de apenas uma acéo,
fazendo parte do conselho de administracdo da Consultora Imobiliaria.

O Gestor e a Consultora Imobiliaria ndo tém relacionamento comercial direto relevante na data deste
Prospecto Definitivo, sendo que a Consultora Imobilidria presta servicos de consultoria a outros fundos
de investimento que sdo geridos pelo Gestor.

Os fundos de investimento geridos pelo Gestor para os quais a Consultora Imobilidria presta servicos de
consultoria sdo: (i) TRX | Fundo de Investimento em Participacdes, (i) TRX Realty Il Fundo de
Investimentos em Participacdes e TRX Realty, e (iii) TRX Il Fundo de Investimento em Participagoes.

Relacionamento do Gestor com o Custodiante

Exceto pelo relacionamento indireto em razdo de prestacdo de servicos ao Fundo, o Gestor e o
Custodiante nao tém qualquer relacionamento comercial relevante na data deste Prospecto Definitivo.

Relacionamento do Gestor com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider ndo mantém outro relacionamento com o
Gestor. Entretanto, o Gestor poderd, no futuro, contratar o Coordenador Lider ou sociedades de seu
conglomerado econdmico para quaisquer operacdes necessarias a conducao de suas atividades, incluindo,
dentre outras, operacdes com derivativos, cdmbio, assessoria financeira ou de intermediacdo nos
mercados de bolsa de valores ou de balcao.

Relacionamento da Consultora Imobilidria com o Custodiante

Exceto pelo relacionamento indireto em razdo de prestacdo de servicos ao Fundo, a Consultora
Imobiliaria e o Custodiante ndo tém qualquer relacionamento comercial relevante na data deste
Prospecto Definitivo.
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Relacionamento da Consultora Imobilidria com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider ndo mantém outro relacionamento com a
Consultora Imobiliaria. Entretanto, a Consultora Imobilidria poderd, no futuro, contratar o Coordenador
Lider ou sociedades de seu conglomerado econdémico para quaisquer operacdes necessarias a
conducao de suas atividades, incluindo, dentre outras, operacdes com derivativos, cambio, assessoria
financeira ou de intermediacdo nos mercados de bolsa de valores ou de balcéo.

Além da remuneracdo referente a presente Oferta, especificada no item “Demonstrativo dos Custos da
Oferta” da Secdo “Termos e Condicoes da Oferta” na pagina 56 deste Prospecto Definitivo, o
Coordenador Lider ndo recebera qualquer remuneracao adicional no ambito da Oferta.

Relacionamento do Custodiante com o Coordenador Lider

O Coordenador Lider mantém relacionamento com o Custodiante em operacdes de cambio no
mercado interbancario. Na data deste Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider ndao mantém outro
relacionamento com o Custodiante. O Custodiante podera, no futuro, contratar o Coordenador Lider
ou sociedades de seu conglomerado econémico para quaisquer operacdes necessarias para a condugao
de suas atividades. Da mesma forma, o Coordenador Lider poderd contratar o Custodiante ou
sociedades de seu conglomerado econdmico para quaisquer operacdes necessarias para a conducao de
suas atividades.
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SERVICO DE ATENDIMENTO

O Coordenador Lider e o Administrador manterdo a disposicdo dos potenciais investidores e de
guaisquer terceiros servico de atendimento para esclarecimento de duvidas relacionadas a Oferta e ao
Fundo, nos seguintes enderecos.

Coordenador Lider:

Banco Morgan Stanley S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.600, 6° andar e 7° andar (parte)
Sao Paulo — SP

At.: Sr. Ricardo Behar

Tel.: (11) 3048-6000

Fax.: (11) 3048-6110

E-mail: ricardo.behar@morganstanley.com

Administrador:

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown
Rio de Janeiro — RJ

Tel.: (21) 3514-0000

Fax.: (21) 3514-0099

E-mail: fundos@oliveiratrust.com.br e estrutura@oliveiratrust.com.br
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Intrumen %gq‘?g ﬁw hﬁﬁ\q?
TRX Realty Loglistica Fl.;:ullj:csé2 undo de stimento Imobiliario — FII

Pelo presente instrumento particular, OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., socedade autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios
("CVM") a administrar fundos de investimento e administrar carteiras de valores mobilidrios,
com sede na Cidade do Rio de Janeire, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, no
500, Bloco 13, grupo 205, condominio Downtown, Barra da Tijuca, Inscrita no CNPJ/MF scb o n®
36.113.876/0001-91, neste ato representado de acordo com seu Estatuto Social, por seus
representantes legals infra assinados (“Administradora™), nos termos da legislagdio e
regulamentacdo vigentes, resalve:

1, Constituir um fundo de Investimento imobilidrio, em regime de condominio fechado,
denominado TRX REALTY LOGISTICA RENDA I FUNDO DE INVESTIMENTQ
IMOBILIARIO ~ FII ("Fundo”) nos termos da Instrucio da Comissio de Valores Mobilidrios
("QYM") n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instruciio CVM n.° 472/08");

2. Deliberar acerca da primeira emissdo de quotas do Fundo, a qual compreenderd até
2.000.000 (dols milhGes) de gquotas, correspondentes a fragles ideais do patrimfnlo do Fundo
("Primelra Emissdo” e "Quotas”, respectivamente), com valor de R$ 100,000 {cem reais) por
Quota na data de emissdo, somando o total de até R$ 200.000.000,00 {duzentos milhGes reais),
‘a5 quais serdo distribuidas publicamente no Brasil, no &mbito do MegaBolsa, sistema
administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA 5.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros, sob regime de melhores esforgos de colocagdo, conforme procedimentos previstos na
Instrugdo da CVM n.2 472/08 e na Instrucdo da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, sob a coordenagdo do Banco Morgan Stanley S.A., Institulcdo financelra com
sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.2 3600,
62 andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.® 02.801.938/0001-36, e deversdo ser Integralizadas a
vista, em moeda corrente naclonal:

3. Aprover o regulamento do Fundo, que faz parte integrante do presente instrumento -
particular de constitulgdo como Anexo ("Requlamento™;

4. Assumir as funcoes de administra¢éo do Fundo na forma do Regulamento neste ato
aprovado;

3, Apesar do diretor responsével pela Administradora perante a Secretarla da Recelta Federal,
nos termos da regulamentagdo pertinente, ser o Sr. Mauro Sergio de Qllvelra, brasileiro,
casado, economista, portador da cédulz de identldade reg?® n.9 6.722-9 expaedida pelo
CRE/R] - 12 regido em 25 de maio de 1993, inscrito no Caffastro de Pessoas Fisicas do
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Ministério da Fazenda (“CPF/MFIoiohin i iR AD R B hdministradora resolve
designar como diretor responsével pela administraggo do Fundo, nos termos da Instrugéo

CVM n? 356, conforme alterada, o %r. José Alexandre Costa de Freitas, brasileiro, casado,
advogado, portador da carteira de [dentidade n°® 78657, expedida pela OAB/R) em
04/04/1994, inscrito no CPF sob o n° 008.991.207-17, com enderego profissional na Cidade
do Rig de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n? 500, Bloco 13,
Grupo 205, Barra da Tijuca, diretor estatutdrio da Administradora, para responder civil e
ctiminalmente pela gestfo, supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como pela
prestacgo de informagdes a esse relativas;

6. Submeter & aprovacdo da CVM a presente deliberacdo de constituicdo do Furndo e os demais
documentos exigidos pela regulamentacdo vigente para registro do Fundo e da oferta publica
das quotas da sua emissdo;

7. Contratar a Orbe Investimentos e ParticipagBes Ltda., com sede na cidade de Sdo Paulo,
Estade de S&o Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.2 870, conjunto 251, Inscrita no CNPJ/MF sob n.©
04.636.879/0001-13, para prestagdo dos servigos de gestdo da carteira de investimentos do
“Fundg;

8. Contratar empresa de Auditoria Independente devidamente aulorizada pela CUM.

9, Contratar o Itad Banco S.A.., Instituicdo financeira, com sede na Rua Eng.. Armando de
Arruda Pereira, , n® 707, S&o Paulo - SP, inscrita no CNPJ sob o n®, 60.701.190/0001-04, pars
prestacio dos servicos de escrituragBo das Quotas, custédia e controladoria de ativos
integrantes da carteira de investimentos do Fundo.

10. Contratar a TRX Investimentos Imobilidrios S.A,, com sede na ddade de Sao Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.2 870, conjunto 251, Pinheiros, CEP 05422-001, Inscrita
no CNPI/MF sob n.® 09.358.890/0001-82, para prestacdo dos servigos de consultoria Imobiliaria
do Fundo.
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REGISTRARO E MICROFILMADO

210 DE JANEIAD - CAPTTAL - RJ
11. Tomar as providéncias que se facam necessarias para fon'naﬂzar a constituigdo do Fundo.

Esta deliberagdo e o Regulamento do Fundo deverdo ser registradas em Cartdria de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estade do Rio de Janeire.

Sendo assim, assina o presente Instrumento na presenca das duas testemunhas abalxo
assinadas.

Rio de Janeiro, 16 de abril de 2010,

R ———

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E

Mvnmnes MOBILIARIOS S.A.
@Xandre Ladi ds Ou
PROCURAD veira
Testemunhas: / i /ﬁ
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CPF: CPF: 101.519.617-04 CPF: CRF: 14050708720
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Pelo presente Instrumento particular, 2 OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do Rio de Janelro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.2 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio
Downtown, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n.? 36.113.876/0001-91 ("Administrador™, neste ato
representada de acordo com seu Estatuto Soclal, nos termos da legislaciio e regulamentacdo
vigentes, resolve:

A.

Retificar o “Instrumento Particular de Constituicdo do TRX REALTY LOGISTICA
RENDA I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIIY, fundo de
investimento imobilidrio em regime de condominlo fechado ("Funde"), nos termos da
Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios n.@ 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, datado de 16 de abril de 2010 e registrado no 59 Oficio de
Registro de Tftulos e Documentos da cidade_do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, em 16 de abril de 2010, sob [1.° 776050, de forma a prever (i) informacoes
detalhadas sobre os termos e condiches da distribuicdo plblica das quotas da
primeira emissdo do Fundo, bem como (ii) o inteiro teor do regulamento do Fundo
apds aprimoramentos realizados pelo Administrador em beneficlo da consisténcia e
precisdo das caracteristicas do Fundo, seus termos e condigdes;

Em razéo da retificacio de que trata o Item A acima, aprovar o inteiro teor do
“Instrumento Particuler de ConstituigBo do TRX REALTY LOGISTICA RENDA I
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILTARIO — FII”, que passara a vigorar cont a
seguinte nova redacgao:

“1.  Constituir um fundo de investimento imobllisrio, em regime de condominio
fechado, denominade TRX REALTY LOGISTICA RENDA I FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO —~ FII (“Fundo”), nos termos da Instrucdo da
Comissdo de Valores Mobilidrios ("CYM™) n.° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme aiteradsa (“Instrucio CYM.n.© 472/08");

2 Definir como abjetivo de investimento do Fundo a aquisigdo de direitos reals
relativos & imoveis, a serem identificados no prospecto da distribuicao publica das
quotas da primeira emissdo do Funde, os quals serdp comerclajs, prontos ou em
construcdo, destinados & operagdo de armazéns por empresas de atuagdo no setor
logistico ("Imgdvels”). Os direitos reais relativos aos Imdveis poderdo ser adguiridos
diretamente, ou mediante agquisicao de quotas ou agdes de emissdo de sociedades
cujo ativo Unico ou ativos preponderantes sejafm) o('s) Imdvelfls) (" Participacdes em
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Socledages”) ou, ainda, de certificacas . Fﬁl,ﬁeg{grﬁwﬁ.z%famﬁm am
créditos vinculados ou decorrentes de-tontratos “de “Jocards, - @yendamento ou
outorga de direito real de superficle de qualguer dos Imdvels ("CRI?) (sendo os
Imdvels, as Participacbes em Socledades e os CRI doravante denominados, em
conjunto, "Ativos”);

3 Defiberar acerca da primeélra emissdo de guolas do Fundo, & qual
compreenderd até 2.000.000 (dois mithbes) de quotas, correspondentes a fragies
Ideais do patrimdnio do Fundg, com valor de R§ 100,00 (cem reais) por quota na
data de emisso, somando o montante total de até Ry 200.000.000.00 (duzentos
milhdes de reals) ("Primeira Emissip” e "Quotas’, respectivamente). Cada investidor
deversd investir, no mercado primério, individualmente, no minimeo, R$ 10.000.00 (dez
mil reals), ou seja, 100 (cem) Quotas e, no mdximo, R$ 10.000.000,00 (dez milhdes
de reais), ou sefa, 100.000 (cem mil) Quotas no &mbito da oferta primana da
Primeira Emissdo. As Quotas terdo os direltos e as caractensticas definidas no
regulamento do Fundo, que faz parte integrante do presente instrumento particular
de constituicdo como Anexo I ("Regulamento”). As Quotas serdo distribuidas
publicamente no Brasil, no dmbito da BMEFBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros, sob regime de melhores esforgos de colocagde, conforme
procedimentos previstos na Instrugdo CVM n.° 472/08 e na Instrugdo da CVM n.©
400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Oferta” e "Instrucdo CVM 1.°
400/03° respectivamente), sob & coordenacdo do Banco Morgan Slanley S.A,
institulcdo financelra com sede na cldade de Sdo Paulo, Estado de S0 Pawlo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.600, 6° andar, inscrita no CNPYMF sob o n.0
02.801.938/0001-36 ("Cocdernador Lider”), e deverfo ser integralizadas a vista, em
moeds comente nacional, @ Funde poderd iniciar suss atividades apos o
encerramento da Oferta, desde que sejam subscritas e integralizadas, no dmbito da
Oferta, no minimo 800.000 (oitocentas mil) Quotas, representando o valor minimo de
R$ 80.000.000 (aitenla milhdes de reals);

4. A quantidade de Quotas obfelo da Oferta poderd ser aumentada, uma vez
concluidos o periodo de reserva e o processo de coleta de intengfes de investimento
no émbito da Oferts, a exclusivo critério do Administrador, na qualidade de
representante do Fundo, com a prévia concorddncia do Coordenador Lider, em até
20% (vinte por cento) com relaco a quantidade originalmente oferecida ("Quotas
Adlicionais®), nos termos do artigo 14, pardgrafo 2°, da Instrucdo CVM n.© 400/03
(“Opcdo de Quotas Adicionais"). Sem prejuizo do disposto acima, 0 Administradar, na
qualidade de representante do Fundo, poderd conceder ao Coordenador Lider a
opgéo para distribuigdo de um lote suplementar de até 15% (quinze por cento) com
relagdo & quanbidade de Quotas originalmente ofertada ("Quotas do Lote
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Suplementar”), a ser exercida pelo Cc:c:rraﬁen lor. Lm‘br apns .-:onsmfra e concorddncia
prévia do Administrador, uma vez cori ﬂ. _ F?JQG processo de
coleta de intengdes de investimento, exclusivamente para atender & excesso de
demanda que vier a ser constatado pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 24
da Instrugdo CVM n.© 400/03 ("Opcdo de Lote Suplementar”). Aplicar-se-do as
Quotas Adicionais e 3s Quotas do Lote Suplementar as mesmas condigbes & prego
das Quotas inlciaimente ofertadas, observado que as Quotas Adicionals e as Quotas
do Lote Suplementar também ser8o colocadas publicamente sob regime de melhores

esforgos.

5. Aprovar o Regqulamento, cujo inteiro teor € parte integrante do presente
instrurmeanto como Anexo I;

6. Assumir as fungdes de administragdo do Fundo na forrma do Regulamento
aprovado neste ato;

7. Designar o 5r. José Alexandre Costa de Freitas, brasileiro, casado, advogado,
portador d& cédula de identidade n.© 78657, expedida pela OAB-RJ em 4 de abyil deé
1994, inscrito no CPF/MF sob n.° 008.991.207-17, com enderego comerdial na cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janairo, na Avenida das Américas, n.? 500, Bloco
13, Grupe 205 Condominio Downtown, como o ODiretor responsavel pela
administragéo do Fundo perante & CVM,

8. Submeter @ aprovacdo da CVM a presente deliberacho de constituicdo oo
Fiindp e os demais documentos exigidos para a sua regular formagdo;

g, Contratar @ Orbe Investimentos e Participagdes Lida., com sede na cidade de
5do Paulo, Estado de 5&0 Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.? 870, conjunto 252,
inscrita no CNPI/MF sob n.@ 04.636.879/0001-13, para prestagdo dos servigos de
gestao da carteira de investimentos do Fundo;

10. Contratar a2 KPMG Auditores Independentes, com sede na cidade de Séo
Paulo, Estado de 530 Paulo, na Rua Renalo Paes de Barros, n.© 33, 179 andar,
inscrita no CNPI/MF sob n.© 57.755.217/0001-29, para prestacdo dos servicos de
auditonia independente das demonstracdes financeiras do Fundo;

11. Contratar o Itad Unibanco 5.A., instituic3o financeira com sede na Cidade de S&0

Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n.° 100, Torre
Olavo Setibal, inscrita no CNEI/MF sab n.© 60,701,190/0001-04, para prestagio dos
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servigos de escrituragdo das Quata, ;W;q_mﬂgp’ o f de atxvas integrantes da
carteira de investimentos do Fumda, LD q ]

12, Contratar & TRX Investimentos Imobilidrios 5.A., com sede na cidade de S0
Faulo, Estado de S&0 Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, conjunto 251, Pinheiros,
inscrita no CNPIY/MF sob n.© 09.358.890/0001-82, para prestagdo dos servigos de
consultoria imobilidria do Fundo.

13. Tomar as providénclas que se facam necessdrias para formalizar 2
constituicdo do Fundo, Incluindo, sem limitagdo, submeter a presente delibera¢cdo de
constituigdo do Fundo e demais documentos exigidos pela requlamentagéo aplicavel &
aprovacdo da CVM, para o devidlo registro do Funde e da Oferta.”

Tomar as providéncias que se fagam necessarias para formalizar o presente
instrumento, incluindo, sem limitagdo, providenciar o seu devido registro junto ac 52
Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro.

E, estando assim deliberadas as matérias acima indicadas, vai o presente instrumento
assinado em 1 (uma) vias de igual teor e forma.

OLIVEIRA TRUST DISTH

Rio de Faneiro , de abril de 2010.
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Instrumento Particular de Retificagdo do Instrumento de Constituigao ¢ Alteragio
do Regulamento do TRX Realty Logistica Renda 1 Fundo de
Investimento Imobilidrio - FII

Pelo presente instrumento particular, a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade do Rio de Jantirg
Estado do Rio de Janeiro, na Avenids das Américas, n® 500, Bloco 13, Gmpo 25'!
Condominio Downtown, inscritn no CNPJ/ME seb o n® 36.113.876/0001-9
(“Administrador™), neste ato representaca de acordo com seu Estatuto Soclal, na qualidud:_'c‘;_;

ingtitutcio administradora do TRX REALTY LOGISTICA RENDA | FUNDO _];.IEE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ/MF sob n.° 11.839.593/0001-0%

{("Fundo"), em razio da inexisténcia de qualquer quodsta do Funde nesta data, resolve:

Al Retificar o “Instrumenta Particular de Consrinugio do TRX REALTY LOGISTICA
RENDA 1 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII", datado de
16 de abril de 2010 e conforme previamente retificade em 20 de abnl de 2010, de
forma a especificar a conwatgio, pelo Fundo, ) da PriceWatethouseCoopers
Auditores Independentes, com sede na aidade de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na
Avenida Francisco Mararazzo, n.° 1.400, Torre Tonng, inscrita no CNPJ/MFE sab n®
61.562.112/0001-20, para presragio dos servicos de auditona independents das
demonstragies financeiras do Fundo; (i) da [tad Corretora de Valores 5.4., instituigdo
financeira com sede na ddade de Sio Paulo, Estade de Sio Pauws, na Avenida
Brigadeiro  Faria Lima, 0® 3400, 10" andar, inscim po CNPJ/MF sob nf
61,194,353 /0001-64, para prestagio dos servigos de escdturagio das cquonas do Fundn;
e () do 1rad Unibanco 5.A., instunngio financeira com sede na adade de Sio Mauln,
Estado de 53¢ Paulo, na Praga Alfredo Egvdic de Souza Aranha, n” 100, inserita no
CNP]/MF sob n.® 60.701190/0001-04, parms prestacie dos servigos de custddia e
contzoladona de atvos integrantes da carreira de invesamentns da Funde (“Cargeira™);

B. Alterar o repulamento do Fundo em vigor para refletic apdmoramentos ¢ adequagies
em beneficio da consisténda ¢ precisio das caracteristicas do Fundn, bem como a
devida idenuficagin dos ativos que podetio compor a Carreira, o qual passard a vigorar
na forma do Anexo A des:e inscamenta; e
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C. Tomar as providéneias que se fagam necessiras parz lommallia: o presente
instrumento, incluinde, sem lmitagio, providenciar o seu devido regisuo junto ao 5°
Oficio de Registro de Tilos ¢ Documentos da cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro.

F, estando assim deliberadas as matérias acima indicadas, val o presente instrumento assinado

em 3 (irés) vias de igual wor ¢ focma,

Rio de Janeiro , 25 de maio de 2010.

OLIVEI Rﬁkw IBUIDORA DETITULOS E VALORESMOBILIARIOS SA,

Adminiatrador

Iose Alexandre Costa de Fredss
Dhetor —
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Instrumento Particular de Segunda Alteracio doRegulamento do TRX Realty Logistica
Renda I Fundo de Investiméntd Imebilidrio — FII

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios a administrar fundos de
investimento, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Ameéricas, n.° 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown, inscrita no CNPJ/MF sob o n.®
36.113.876/0001-91, neste ato representada de acordo com seu estatuto sodal ("Administrador”™),
na qualidade de instituicio administradora do TRX REALTY LOGISTICA RENDA I FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ/MF sob n.© 11.835.593/0001-09
("Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado, constituide em 16 de abril de 2010 par
ato Unico do Administrador conforme “Instrumento Particular de Constituicdo do TRX Realty
Logistica Renda I Fundo de Investimento Imobllidrio ~ FII”, registrado, em conjunto com seu
regulamento, no 5° Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, sob o n,® 776050, em 16 de abril de 2010, em que também fol aprovado
o regulamento do Fundo, conforme retificado em 20 de abril de 2010, mediante celebracdo de
“Instrumento Particular de Retificagdo ao Instrumento Particular de Constituicdo do TRX Realty
Logistica Renda I Fundo de Investimento Imobiliario — FII%;

CONSIDERANDO QUE:

(1) o regulamento do Fundo fol posteriormente alterado em 25 de maio de 2010, por meio de
“Instrumento Particular de Retificagdo do Instrumento de Constituicde e Alteracdo do
Regulamento do TRX Realty Logistica Renda I Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”,
rubricado e assinado pelo Administrador e devidamente registrado no 39 Oficio de Registro
de Titulos € Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, em 26 de
maio de 2010, sob n.® 959144 ("Regulamento™);

(i)  Ate a presente data, nao fol Iniciada qualquer distribuicdo de quotas do Fundo, ndc
havendo qualquer guotista do Fundo nesta data;

(iiiy O Administrador deseja realizar alteracbes no Regulamento; e

(iv)  Por ndo haverem, nesta data, quotistas no Fundo, ndo sdo aplicdveis, para a alteragdo do
Regulamento, as disposicies dos artigos 18, II, da Instrugdo CVM n® 472, de 31 de outubro
de 2008, da Comissdo de Valores Mobilidrios, nem as disposicGes da alinea (b) do Artigo
21, Il do Regu'lament:::—;

FEIATL-FATD

L »uﬂi

Tola! 284 3 199

B 00 IR GLF T e B € § PP 138 g /‘

A ot s gt e A )



ZLJN10 783431

SELUSTHALD T U OSSELLIARD
RESOLVE, o Administrador, por meio do pnjasente'lrmtmmepm Particular de Alteragao do
Regulamento do TRX Realty Logistica Renda I Fundo de Investimento Imobiliario - FII
("Instrumento de Alteracdo”):

A. Alterar a alinea (f) do artigo 38 do Regulamento, que passard a vigorar com a seguinte
nova redagao:

" () despesas com admissdo de Quotas & negociacao no mercado de bolsa,”

B. Alterar o Anexo I do Regulamento para excluir o item VI, referente ao imovel “DRV
Jaragua/SP”, renumerando-se os demais itens do referido Anexo I; e

o3 Consolidar as alteracbes objeto dos Itens A e B acima no Regulamento, o qual passara a
vigorar na forma do Anexo A deste instrumento.

E, estando assim deliberadas as matérias acima indicadas, vai o presente instrumento assinado em
3 (trés) vias de igual teor e forma,

Rio de Janeiro , 24 de junho de 2010.

OLIVEIRA TRUST'RISTBABUTOORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS §.A.
Administrador

MM‘ML&M
Diroior
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ANEXO V - REGULAMENTO EM VIGOR NA DATA DESTE PROSPECTO PRELIMINAR
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REGULAMENTODO-.. ~c.. : yap
TRX REALTY LOGISTICA RENDA 1 FUNDO DEINVESFIMENTO
IMOBILIARIO - FII

CAPITULO I- DO FUNDO

Anigo 1°. O TRX REALTY LOGISTICA RENDA I FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, designado neste regulamento coma o “FUNDO", é constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracio indeterminado, regido pelo presente
repulamento, a seguir referido como o *REGULAMENTO", ¢ pelas disposigoes legais
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Parigrafo primeiro: O FUNDQ ¢ administrado e representado pela OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., socicdade
anonima com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n® 500, Bloco 13, Grupe 205, Condominio Downtown, inserita no CNTJ/MF sob
o n* 36113.876/0001- 91, doravante denominade simplesmente como o
“ADMINISTRADOR”., O gestor da carteitn do FUNDO seri ORBE
INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., com sede na Rua dos Pinheiros 870,
conjunto 252, na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscita no CNPJ/MF sob o n®

04.636.879/0001-13, doravante designado “GESTOR?”.

Pardgrafo segundo: O FUNDO manteri contrate de prestagio de servigos com a TRX
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS $.A., sociedade por agdes sediada na Rua dos
Pinheiros 870, conjunto 251, CEP 05422-001, bairro Pinheiros, Cidade de 530 Paulo, Estado
de Sio Paulo, CNP)/MF 09.358.890/0001-82, NIRE 35300351428 (a “CONSULTORA
IMOBILIARIA™). Os servicos a serem  desempenhados  pela  CONSULTORA
IMOBILIARIA estio definidos no Artigo 20 deste REGULAMENTO.

Pardgrafo terceito: O FUNDO é destinado ao piblico em geml, incluindo pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento e investdozes institucionais, residentes e
domiciliados no Brasil ou no extenor. O investmento no FUNDO nio é adequado 2
invesddores que buscam retornos de curto prazo efou necessitern de liquidez em seus
investimentos,
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Artigo 2°. O FUNDO tem por objeto a aquisigio de direitos reais relativos aos iméveis
idendficados no Anexo I deste Regulamento e no Prospecto de Oferta Piiblica das Quotas de
primeira emiszio do FUNDO (o “PROSPECTOQ"). Na forma descrita no Anexo I deste
Regulamento e no PROSPECTO, os iméveis cujos direitos reas serio objeto de invesnmento
serio comercinis, construidos e destinados 4 operagio de armazéns logisticos  (os
“IMﬂEEIﬁ"}. O FUNDO nido poderd adquirr Iméveis em fase de construgio, sendo
permitida, no entanto, a celebragio de compromissos de compra e venda de Imoveis
condicionados 4 finalizagio das respectivas obras e obtengio do respectivo “Habite-se”.
Admite-se que o invesimento do FUNDO nos direitos reais relativos aos IMOVEIS se dé
diretamente ou por meio da aquisi¢io de quotas ou agdes de emissio de sociedades cujo atvo
lnico ou atvos preponderantes sejalm) o(s) TMOVEL(IS) (as “PARTICIPACOES EM
SOCIEDADES"). Ademais, poderi o FUNDO adquidr ceruficados de recebiveis
imobiliatios lastreados em créditos vinculados ou decorrentes de contratos de locagao,
arrendamento ou outorga de direito real de superflaie de qualquer dos IMOVEIS (os “CRI”).
Para os fins deste REGULAMENTO, IMOVEIS, PARTIPACOES EM SOCIEDADES e
CRI serio conjunta e indistintamente referidos simplesmente como os “ATIVOS™).

Parigrafo primeiro: No prazo miximo de 6 (sels) meses a contar da data da autonizagio da
Comissdo de Valores Mobilidrios (a “CVM'™) para a constimvigio do FUNDO, este entrara em
funcionamento, tendo sido obrida a autorizagic ¢ registro prévio na Corissio de Valores
Mabilidrios, tendo s:do encerrada a primeira distribuicio pablica de Quotas ¢ realizada, pelos
Quotistas, & integralizacio respectiva. Uma vez em funcionamenta, serd realizada a aquisigio
dos ATIVOS pelo FUNDO. No periodo entre a data da auwtonzagio da CVM para
constinnicio do FUNDO e a data em que o FUNDO realizar a aquisi¢io dos primeiros
ATIVOS, a totalidade dos recursos captados pelo FUNDO deverd permanecer aplicada em
OUTROS ATIVOS, conforme definidos no Arigo 3°, parigrafo scgundo, deste
REGULAMENTO. O Anexo I deste Regulamento poderi ser objeto de aditamento e
eatificacio na data de liqudagio da distribuigio priblica das Quoras da primeira emissio do
FUNDOQO, por meio de ato tnico do Administrador, tendo em vista que a efetiva aquisigio dos
ATIVOS pelo FUNDO estd sujeita a determinados fatores alheios ao GESTOR e 2
CONSULTORA TMOBILIARIA que incluem: (i) 2 agquisicio dos ATIVOS dependeri do
montante total de recursos que venha a ser efetivamente captado pelo FUNDO por meio da
primeira distribuicio pablica de QUOTAS, sendo que 2 distribuigio publica de Quotas da
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prmeira emissio do FUNDO mmgr:m;iim até 2.000.000- {duam milhdes) de Quotas,
perfazendo o montante de até R$ Eﬂﬁ ano, (300, 00 {duzentos ﬁ‘ﬁl‘l‘ioei"ﬂb reqis), mas o FUNDO
poderd iniciar suas atividades apds o encerramento do periodo de distribuicio, desde que
estejam subscritas ¢ integralizadas 800.000 (oitocentas mil) Quotas representando o valor
minimo de R$ 80.000.000 {vitenta milhdes de reais). Ainda, o montante total da distabuigio
publica de Quotas da primeira emissdo poderd ser objete de aumento em até 35% (mintz ¢
cinco por cento), nos termos da Instrugio CVM n” 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, que repula as ofertas phblicas de valores mobilidrios no mercado brasileiro,
e (i) a aquisigio dos ATTVOS depende da conclusio bem sucedida do procedimento de
auditoria legal dos Iméveis, a ctitétio do GESTOR e da CONSULTORA IMOBILIARIA, o
qual deverd ser concluido até a dara de divulgagio do prospecto definitivo da distribuicio
piiblica de Quotas da primeira emissio do FUNDO.

Parigrafo segundo: Ocorrendo qualguer das hipoteses a seguir, o FUNDO poderd investir
em novos empreendimentos imobilidrios, conforme vier a ser aprovado pela Assembleia Geral
de Quotistas, pa forma do Artigo 21, alinea (d), item (iv), deste REGULAMENTO (os
“NOVOS ATIVOS™):

(a) alienacio, a qualquer titulo, de qualquer dos ATIVOS de propriedade do
FUNDO;

(b) desapropriagio de qualquer dos IMOVEIS de propriedade do FUNDO e
recebimento da respectiva indenizagio paga pelo exproprnante;

(c) sinistro na apolice de seguro relativa a qualquer dos IMOVEIS de propriedade do
FUNDOQ e recebimento da respectiva indenizagio paga pela seguradora;

(d) demais casos de perda, pelo FUNDQ, da propsiedade sobre quaisquer dos
IMOVEIS e recebimento de indenizagdes ou pagamentos dai decorrenites;

(¢) nio ocorréncia, por qualquer razdo, de aguisigio de qualquer ATIVO ou NOVO
ATIVO pelo FUNDO; ou

(f) nio utlizagio integral, por qualquer razao, dos recursos destinados pelo FUNDO
para a aquisigio de qualquer ATIVO ou NOVO ATIVO.
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Parigrafo terceiro: Os NOVOS ATIVOS | serdo direitos ~feais vmqulados a imdveis
comerciais, construidos, destinados a cpcmqir:; de armazéns logisticos. Uma vez aprovados
pela Assembleia Geral de Quotistas, os NOVOS ATIVOS serio identficados no Anexe I e
considerados para todos os fins deste REGULAMENTO como ATIVOS, nas categonas
IMOVEIS, PARTICIPACOES EM SOCIEDADES ou CRL

Pardgrafo quarto: A qualquer momento durante o prazo de duragdo do FUNDO, caso seja
identificada ¢ devidamente documenrtada previsio de liquidez de recursos ac FUNDXO para os
30 (trinta) dias imediatamente subsequentes em razio da ocorréncia de qualquer das hipéteses
expressamente previsias no pardgrafo primeiro acima ou por qualquer outro motvo, a
CONSULTORA IMOBILIARIA devera submeter i apreciagio do GESTOR e da Assembleia
Geral de Quotistas do FUNDO, nos termos do parigrafo quarto do Artgo 20 deste
REGULAMENTO, prontramente em relagio a quaisquer fundos de investmento
imobilidric ou fundos de investimento em participagdes para os quais preste servigos de
consultoria, assessoria ou gestdo, eventuais oportunidades de investimento em NOVOS
ATIVOS que venham a ser identificadas pela CONSULTORA IMOBILIARIA ¢ cujas
caracteristicas estejam de acordo com os objetivos do FUNDO, bem como ao seu perfil de
Investimento, relormo e risco.

CAPITULO HT - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 3°. Os recursos do FUNDO serao aplicados, sob a gestio do GESTOR, com a
consultoria prestada pela CONSULTORA IMOBILIARIA, segundo a Dolitica de
Investimentos a seguir definida, que busca proporcionar ao quotista rendimento de longo
prazo para o investimento por ele realizado no FUNDO. A administragao do FUNDO seri
realizada com observincia do disposto neste Regulamento, observando notadamente 2
seguinte Politica de Invesrimentos:

(a) O FUNDO realizard investimentos nos ATIVOS, objetuvando, primordialmente,
auferir receitas oriundas da locacao, arrendamento ou concessao de direlto real de
superficiec dos IMOVEIS, e, ocasionalmente, da alienagio dos ATIVOS, ou dos
dircitos creditorios vinculados ou decorrentes dos ATIVOS, ficando ressalvada a
realizagio de investimentos de curto prazo em OUTROS ATIVOS, conforme
previsto no pardgrafo segundo deste Artigo 3°, para fins de liquidez e pagamento
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(b) O Anexo 1 deste Regulamento ¢ o PROSPECTO contem informagdes sobre os
IMOVEIS que poderio compor a carteira do FUNDO, direta ou indirctamente,
por meio da aquisigio dos ATIVOS, observado o disposto na parte final do
parigmfo segundo do Arngo 2° aama,

Pardgrafo primeiro: O FUNDO investird nos ATIVOS, respeitando os limites abaixo
estabelecidos ¢ o disposto no Pardgrafo Segundo abaixo:

@) O FUNDOQ poderi aplicar até 100% {cem por cento) do seu patriménio liguido
em IMOVEIS;

(b) O FUNDO poderi aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimdnio liguido
em PARTICIPACOES EM SOCIEDADES; e

(¢) O FUNDO poderi aplicar até 100% (cem por cento) do seu patrimonio liquido
em CRI.

Parigrafo segundo: Além do investimento em ATIVOS, o FUNDO padera manter recussos
investidos em (i) Letras Financeiras do Tesouro, emitidas pelo Tesouro Nacional (as “LET");
e/ou (i) quotas de fundos de investimento das classes referenciado DI e renda fixa, (os
“FUNDOS RF”) (sendo as LFT e os FUNDOS RF doravante denominados, em conjunto,

“QUTROS ATIVOS”) nas seguintes circunstancias:

(a) A qualquer momento, até 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido, para fins
de atendimento das disponibilidades de caixa, do pagamento de despesas e
encargos do FUNDO, conforme estabelecido neste REGULAMENTO;

(b} Durante o periodo de negociagio entre o FUNDO e os propretinos dos
ATIVOS e até que sejam cumpridas as eventuais condigoes de fechamento e pagos
os pregos de aguisicdo de cada um dos ATIVOS (“Perlodo de Negociagio”),
conforme contratos firmados com os proprietarios dos ATIVOS, até 100% (cem
por cento) do seu patriménio liquide em LFT. Referido Periodo de Negociacio
nio poderi ser superior a 180 (cento e oitenta) dias conrados (i) da data em que o
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FUNDO entrar em Funcmmmenm. nos termay do Ariged”, paragrafo primeiro,
deste REGULAMENTOY ;o0 (i ‘da date dé' encersimento de oferta para
distribuicio de novas emissdes de quotas do FUNDO, posteriores i primelra
emissio de Quota do FUNDO; ou, conforme aplicavel, (i1} da data de alienagio
de ATIVOS até a data de aquisigio dos NOVOS ATIVOS, apds aprovagio da
Assembleia Geral de Quotistas, conforme disciplinado no parigrafo segundo do
Artigo 2° deste REGULAMENTO; ¢
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(c) Excepeionalmente, por ocasido da pnmeira emissio de Quotas do FUNDO e
enquanto o FUNTXO néo estiver em funcionamento nos termos do Artigo 2° deste
REGULAMENTO, até 100% (cem por cento) do seu patnmonio liquido.

Pardgrafo terceiro: Os recursos investidos em QUTROS ATIVOS seriio resgatados para:
(a) pagamento da taxa de administragao do FUNDO;

(b) pagamento de encargos e quaisquer despesas do FUNDO, inclusive de despesas
com aquisicao de ATIVOS ;

(¢} investimentos em ATIVOS; e

(d) realizacio de obras e reformas dos ATIVOS, admimstradas pela CONSULTORA
IMOBILIARIA, aprovadas pelo GESTOR e, se superiores ao limite anual estabelecido
no Artigo 38, alinea (m), deste REGULAMENTO, aprovadas em Assembleia Geral de
Quonstas.

Patagrafo quarto: O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderio ser
alterados por deliberagio da Assembleia Geral de Quotistas, observadas as regras estabelecidas
no presente REGULAMENTO.

Parigrafo quinto: O FUNDO tem como rentabilidade alvo 9,5% (nove inteiros e cinco
décimos por cento) ao ano sobre o valer integralizado pelos quotistas quando da primeira
emissio de Quotas, corrigido anualmente pela inflagio, considerando-se os ATIVOS e 2
situagio macroecondmica existente quando da colocagio das Quotas de primeira emissio do
FUNDO.
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Pardgrafo sexto: A rentabilidade n.lu:- niio mpmcﬂtﬂ e nem-deve set'considerada, a qualquer

momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestio de rentabilidade aos

quotistas por parte do ADMINISTRADOR, do GESTOR ou da CONSULTORA

IMOBILIARTA. Ademais, diversos fatores poderio afetar a renmabilidade do FUNDO,

notadamente conforme descrito no PROSPECTO, na Secao denominada Fatores de Risco,

Parigrafo sétimo: Nio obstante vs cuidados 2 serem empregados pelo ADMINISTRADOR,
pelo GESTOR ¢ pela CONSULTORA IMOBILIARIA na implantagio da politca de
investimentos deserta neite REGULAMENTO, os investimentos do FUNDO, por sua
propra natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a varacdes de
mercado, riscos de erédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliido ¢ de construgio
civil, bem como riscos relacionados a0s emirentes dos ATIVOS e/ou QUTROS ATIVOS
integrantes da carteita do FUNDQ, conforme aplicivel, nio pedendo o ADMINISTRADOR,
o GESTOR, a CONSULTORA IMOBILIARIA ¢/ou os demais prestadores de servigos do
FUNDQ, em hipotese algumna, ser responsabilizados por qualquer depreciagio dos ATIVOS e
dos QOUTROS ATIVOS da carteira do FUNDO ou por eventuais prejuizos impostos aos
quotistas.

Pardgrafo oitavo: O investimento no FUNDO nao representa ¢ nem deve ser considerado, a
qualquer momento ¢ sob qualquer hipdtese, garanta de rentabilidade aos quotistas por parte
do ADMINISTRADOR, GESTOR, da CONSULTORA IMOBILIARIA ¢ dos demais
prestadores de servigos do FUNDO.

CAPITULO IV — DA ADMINISTRACAD

Artigo 4°. A administragio do FUNDO compreende o conjunto de servigos relacionados
direta ou indiretamente ao funcionamento e i manutengio do FUNDO, que podem sec
prestados pelo propric ADMINISTRADOR ou por terceiros por ele contratados, por escrito,
em nome do FUNDO. Sdo terceiros contratados pelo FUNDO), em sua constituigio, para
prestar servigos, 0 GESTOR, no que se refere 4 gestio do pauiménio do FUNDO, bem
como a CONSULTORA IMOBILIARIA definida no Artigo 20 deste Regulamento,
contratada para, de forma exclusiva, prestar os servigos de andlise, selecio e acompanhamento
de empreendimentos imobilidrios relacionados aos TMOVEIS, inclusive das obras de
melhorias ou reformas, bem como recomendar a0 GESTOR a aquisigio dos ATIVOS e de
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Artigo 5°. O ADMINISTRADOR tem amplos poderes paza gerir o patamonio do FUNDO
e poderd, a seu exclusivo critério, delegar a0 GESTOR poderes para adquirir, alienar e exercer
todos os demais direitos inerentes aos ATIVOS e, conforme aplicivel, aos OUTROS
ATIVOS integrantes do patrimonio do FUNDO, inclusive para transigie, observadas as
limitagbes impostas pelas disposicdes legais aplicveis, assim como observanda-se o disposto
no Contrato de Gestio,

Padigrafo primeiro: O ADMINISTRADOR e o GESTOR deverio empregar no exercicio
de suas fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na
administracio de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com boa-fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade a0 FUNDO e a0s guotistas, bem como manter reserva sobre os seus
negocios.

Pardgrafo segundo: O ADMINISTRADOR seri, nos termos ¢ condiges previstas na Let n®
8.668, de 25 de junha de 1993, o proprietirio fiducidno dos ATIVOS adquindos com os
recursos do FUNDQ, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacio, neste REGULAMENTO, ¢ nas determinagoes da Assembleia
Geral de Quotistas,

Parigrafo terceiro: O GESTOR deverd enviar ao ADMINISTRADOR as instrugdes
necessirias para a realizagio, a pritica, ¢ execugio, conforme a consultoria prestada pela
CONSULTORA TMOBILIARIA, dos seguintes atos, ou guaisquer outros necessirios 4
consecugio dos objetivos do FUNDO, os quais poderdo ser realizados sem a prévia anuéncia
dos quotistas:

(a) Aquisigio, para integrar o patziménio do FUNDO, dos ATIVOS identificadas no
Anexo 1 deste Regulamento e no PROSPECTO;

{b) Negociagio de qualquer contrato relacionado aos ATIVOS, inclusive os contratos
de compra ¢ venda, locagio, arrendamento ou outorga de dircito real de supesficie
dos IMOVEIS;

(¢} Exereicio do direito de voto do FUNDO em assembleias gerais das sociedades nas

210 ﬁ



. L
geerag 0f T, £ buluHERTOS

R

2LJUIN10 783431

quais © FUNDO verha g adgis . PARFICIRAGOES SOCIETARIAS,
observando-se o dispod_t'q':fl';i?kr}&d 1 deste REGULAMENTO.

Pardgrafo quarto: O ADMINISTRADOR poderi, caso a caso, delegar poderes de
representacio do FUNDO a0 GESTOR, sem prejuizo do dever de wformagio ao
ADMINISTRADOR, para que pratique diretamente um dos atos listados no parigrafo
anterior.

Parigrafo quinto: O ADMINISTRADOR contraton, em nome do FUNDO, com
interveniéncia ¢ anuéncia do GESTOR, a CONSULTORA IMOBILIARIA, assim definida no
Artigo 20 deste Regulamento, contrato este que serd mantido durante todo o prazo ce duragio
do FUNDO. A CONSULTORA IMOBILIARTA prestari a0 FUNDO, as expensas deste,
servico téenico de andlise ¢ acompanhamento de projetos imobilidrios relacionados aos
IMOVEIS, bem como recomendagio a0 GESTOR, para aquisigio dos ATIVOS e NOVOS
ATTVOS, sendo a tinica responsével pela supervisio e controle das obras de reforma e/ou de
manutencio dos IMOVEIS,

Artigo 6°. No exercicio de suas arribuigdes, o ADMINISTRADOR contratard, 4s expensas do
FUNDO:

(a) distribuicio de guotas, estando tais gastos limitados aos valores indicados como
“Custos da Oferta” no respectivo PROSPECTO;

(b) consultoria especializada, envolvendo a andlise, selegio ¢ acompanhamento de
empreendimentos  imobilidrios, inclusive obras de reforma e manutencio,
relacionados aos IMOVEIS pata integrarem a carteira do FUNDO, cuja
remuneragio é estabelecida neste REGULAMENTO, conforme Astigo 20 a

segulr;

(c) empresa de auditoria independente registrada na CVM, encarregada da auditoria
das demonstragdes financeiras do FUNDO; ¢

(d) custédia dos ATIVOS do FUNDO, exceto os IMOVEIS.

Artigo 7°. O ADMINISTRADOR e o GESTOR fardo jus ao recebimento de “Taxa de
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Administragdo™ mensal c{:rrcspoutlt_:tt;:::aﬁ.p_crrf:mtrua.l _g.qqiyﬂl,_:.ﬂtl!:ﬁ‘yflz (um doze avos) do
percentual anval de 0,3% (trés décimos' por- cento) ao ancy; calculady sobre o patriménio
liquido do FUUNDOQO, sendo apurada diariamente (em base de 252 dias por ano) ¢ paga no 5°
{quinto) dia Gdl do més subsequente ao més da prestagio de servigo. A Taxa de Administragio
serd dividida entre 0 ADMINISTRADOR ¢ o GESTOR, sendo que 0,2% (dois décimos por
cento) a0 ano serd pago a0 ADMINISTRADOR e 0,1% (um décimo por cento) 20 ano serd
pago ac GESTOR. A parcela da Taxa de Administragio ndo poderd representar valor inferior
a R§ 11.500,00 (onze mil e quinhentos reais) por més (o “Valor Minimo™) e, quando em
virude do patnménio liquido do FUNDO isto ocorrer, ainda assim seri dewvido ao
ADMINISTRADOR o Valor Minimo aqui previsto,

Paragrafo primeito: O Valor Minimo da Taxa de Administragio serd acrescido de parcela
mensal equivalente a R$ 1.000,00 (um mil reais) por NOVO IMOVEL, adquirido pelo
FUNDO. Para os fins deste dispositive, cada NOVO IMOVEL serd considetado como
conjunto de matriculas que, reunidas, compdem um ATIVO,

Pardgrafo segundo: Adicionalmente 4 Taxa de Administragio e sem prejuizo do disposto no
caput ¢ paragrafo quarto deste Artigo 7% serd devido a0 Administrador: {i) o valor mensal de
R§ 1.350,00 (mil trezentos e cingiienta reais); e (i) o valor mensal de R$ 1,4575 por Quotista
do FUNDO, acrescido dos valores previstos no Anexo III deste REGULAMENTO. Essa
remuneragio seri paga sempre no 57 (quinto) dia aal do més subsequente ao meés de
referéncia.

Paragrafo terceito: O cquivalente a 80% (oitenta por cento) da parcela da Taxa de
Administragio dewida exclusivamente ao ADMINISTRADOR, apds serern deduzidos os
valores devidos aos demais terceiros contratados, setd paga, conforme o disposto na Instrugao
CVM 472, diretamente pelo Fundo & Oliveira Trust Servicer S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 02.150.453/0001-20, na qualidade de prestadora de servigos a0 Administrador, nas mesmas
datas de pagamento da Taxa de Administragio, sem quaisquer custos adicionais para o Fundo.
Tal valor seri deduzido da Taxa de Administragio devida ao Administrador. A Oliveira Trust
Servicer S.A. prestard ao Administrador servigos auxiliares i administragio do Fundo,
inchiindo, mas nio se limitando, aos servigos de (i) controle ¢ cobranga da documentagio
necessiria 4 administracio do Fundo, inclusive elaboragio dos relatdrios gerenciais devidos 4
CVM que sejam de responsabilidade do Administador, e (i) elaboragio e awalizagio do
website onde setdo disponibilizadas aos Quotistas todas as informagdes pertinentes ao Fundo.
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Pardgrafo quarto: Para pudcipaﬁﬁgé.?i&'}ﬁléﬁlﬁzuﬁu dagﬂr&;:és}éeéﬂ_mmdn em reunlio
formal, Assembléia Geral Extraordindria de Quotistas, bem como eventuais procedimentos
extraordindrios anteriores ou posteriores a tals eventos (sendo este conjunto a seguir referidos
como “Pardcipagio do ADMINISTRADORY), serd devida ao ADMINISTRADOR uma
remunetagao adicional equivalente a R§ 50000 (quinhentos reais) por hora-homem de
trabalho dedicado a tais atvidades. Refenida remuneracio serd paga, pelo FUNDO, 5 (cinco)
dias treis apds a finalizagio da Assembleia respectiva ou dos eventos posteriores que lhe
seguirem, conforme o caso. Ficari disponivel aos Quobstas no site indicado no Arugo 49
deste REGULAMENTO relatério de horas relativamente a cada cobranga realizada. Desde
logo, fica excluida da cobranga aqui prevista a Participagio do ADMINISTRADOR na
Assemblela Geral Ordindna de Quotistas e 2 duas Assembleins Gerais Exuaordindnias de
Quotistas por ano.

Parigrafo quinto: Nos termos da regulamentagio aplicivel, o ADMINISTRADOR pode
estabelecer que as parcelas da Taxa de Administragiio sejam pagas diretamente pelo FUNDO
aos prestadores de scrvigos contratados.

Parégrafo sexto: Pela prestagio dos servigos de custadia descritos no parigrafo primeiro do
Artipo 11 deste REGULAMENTQ, sera devida & Tad Corretora de Valores S A, instimigio
financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n.® 3.400, 10° andar, inscrita no CNP]/MF sob n.® 61.194.353/0001-64, a remuneragio
mensal equivalente a 0,08% (oito centésimos por cento) ao ano, calculada sobre o patrimonio
liquido do FUINDO, sendo apurada diariamente (em base de 252 dias por ano) e paga no 5°
(quinto) dia vdl do més subsequente ao més da prestagao de servigo.

Paragrafo sétimo: O valor da temuneragio do Custodiante terd um piso minimo mensal de:

MNumero de Imdveis {| - Valor
De (a4 Imovels E§ 800000
De 5 a 7 Imdveis R§ 9.000,00
Até 10 Imbveis R$ 11.500,00
Acima de 10 Imévers R§ 1130000, somando-se R$500,00 por
- Imével adicional a partir do 11° Imovel
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Artigo 8°, Nio seri cobrada taxa de performance: - - - . ommee Ly

Artigo 9°. O ADMINISTRADOR sera substituido nos casos de sua destituicio pela
Assembleia Geral de Quotistas, de sua rentincia e de sen descredenciamento, nos termos
previstos na Instrugan CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, assitn como na hipdtese de sua
dissolugio, liquidagio extrajudicial ou insolvéncia.

Parigrafo primeiro: Nas hipoteses de renincia ou de descredenciamento do
ADMINISTRADOR pela CVM, ficara o ADMINISTRADOR obrigado a:

{a) convocar imediatamente Assembleia Geral de Quotistas para cleger seu sucessor
ou deliberar sobre a liquidacio do FUNDO, a qual devera ser eferuada pelo
ADMINISTRADOR, ainda que apos sua renuncia; ¢

(b} permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cartario de Registro
de Iméveis, nas matrculas referentes ans ATIVOS e direitos integrantes do
patriménio do FUNDO, quando cabivel, a ata da Assembleia Geral de Quotistas
que eleger seu substiuto e sucessor na propricdade fiducidria desses bens ¢
direitos, devidamente aprovada pela CVM e registeada em Cartdrio de Tiwlos e
Documentos. Caso a substituicio do ADMINISTRADOR na propriedade
fiduciiria dos ATIVOS nio ocorra em até 6 (sels) meses da data de reniincia ou
descredenciamento, ou da data de sua destitiigio pela Assemblels Geral de
Quotstas, o ADMINISTRADOR, a seu exclusivo critério, poderd conceder
adicional prazo de 6 (seis) meses ou determinar a liquidagio antecipada do
FUNDO. Em sendo concedido prazo adicional e a0 final do mesmo nio tendo
ocorfido a  substiuigio, o ADMINISTRADOR determinard a  liquidagio
antecipada do FUNDO.

Pardgrafo segundo: E facultado aos quotistas que detenham ao menos 5,00 % (cinco por
cento) das quotas emiudas, a convocagio da Assembleia Geral de Quotistas, caso o
ADMINISTRADOR nio convoque a Assembleia Geral de Quotistas de que trata o parigrafo
primeiro, letra (a) deste Artipo 9°, no prazo de 10 (dez) dias contados da reniincia.

Pardgrafo terceiro: No caso de liquidagio exugjudicial do ADMINISTRADOR, cabe a0
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liquidante designado pelo Banco Central do_ Brasil, 3em :?ﬁl‘t’fﬂ do disposto neste
REGULAMENTO, convocar :,ﬁ;sm‘xb'[qu Exdal: de QI,IUIHNS o prazo de 5 (cinco) dias
tteis, contados da data de publicacdo, no Didro Oficial da Unido, do ato que decretar a
Lhiquidagio extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleigio de novo administracor e a liquidagio
ou nio do FUNDO.

Pardgrafo quarto: Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessirios a gestio regular do
patrimdnio do FUNDO, até ser procedida a averbagio referida no parigrafo primeiro, letra
(b} deste Artgo 9°,

Parigrafo quinto: Aplica-se o disposto no parigrafo prmeiro, leua (b), deste Artigo 9°,
mesmo quando a Assemblela Getel de Quotstas deliberar a liquidagio do FUNDO em
consequéncia da renincia, da destituigio ou da liqudacio extrajudicial do
ADMINISTRADOR, cabendo 3 Assembleia Geral de Quotsmas, nestes casos, cleger novo
ADMINISTRADOR para processar a liquidagio do FUNDO.

Paragrafo sexto: Se a Assembleia Geral de Quotistas ndo eleger novo ADMINISTRADOR
no prazo de 3 (trinta) dias uteis contados da publicagio no Didrio Oficial do ato que decretar
a liquidagio extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeard uma institui¢io para processar 4
liquidacio do FUNDQ,

Patégrafo sétimo: Nas hipoteses referidas neste Artigo 9°, parigrafo primeiro, bem como na
sujeicio ao regime de liquidagio judicial ou exwajudicial, a aa da Assembleia Geral de
Quotistas que eleger novo administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM,
constitui documento hdbil para averbagio, no Cattério de Registro de Iméveis, da sucessio da
propriedade fiduciiria dos ATIVOS integrantes do patrimonio do FUNDO, quando cabivel.

Parigrafo oitavo: Na hipotese prevista no pardgrafo séimo acima, a sucessio da propriedade
fiduciitia dos ATIVOS integrantes do patrimonio do FUNDO nio consttuira transferéncia
de propriedade.

Pardpgrafo nono: A Assembleia Geral de Quotistas que destituir o ADMINISTRADOR
deverd, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto 4 liquidagio do FUNDO.

Pardgrafo décimo: Caso o ADMINISTRADOR renuncie ds suas fungoes ou entre em
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processo liquidagio judicial ou rxtrqudmal cum.qp par.sua copig mqtﬂgh.lmmms e demais
despesas relativas a transferéncia, a0 ;.cq.;iut sspr, da- pmpncdadl!‘ﬂduﬂlﬂm dos bens e direitos
integrantes do patnménio do FUNDO.

CAPITULO V = DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 10. Fardo patte do patriménio do FUNDO os ATIVOS descritos neste
REGULAMENTQ, no Artigo 2° ¢ seus parigrafos, ¢ os OUTROS ATIVOS.

CAPITULO VI - D.AS QUOTAS

Artigo 11. As quotas do FUNDO correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio, serdo de
uma unica classe ¢ terio a forma nominativa ¢ escritural,

Pardgrafo primeiro: O FUNDO mantera contrato com a Itad Corretora de Valores §.A,
instituigio financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.400, 10° andar, inscrita no CNPJ/MF sob n.” 61.194.353/0001-
64, devidamente eredenciada pela CVM para a prestagao de servigos de escrituragio das
Quotas, que emitird extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das
quotas ¢ a qualidade de quotista de FUNDO, assim como manterd, com a mesma instinigio,
contrato de prestagdo de servicos de custodia dos ATTIVOS ¢ OUTROS ATIVQS do
FUNDO, exeeto os IMOVEIS, bem como contrato de prestacio de servigos de custodia de
conttoladora, de contabilidade e de tesourara, A remuneracao devida & Trat Correrora de
Valores S.A. pela prestagao dos servigos de escrituragio das Quotas serd deduzida da Taxa de
Administragio ¢ a remuneracio devida 2 Itah Corretora de Valores S.A. pela prestagio dos
servios de custédia dos ATIVOS e OUTROS ATIVOS do FUNDO, exceto os IMOVEIS,
bem como de custodia, controladoria, contabilidade e tesouraria serd aquela estabelecida nos
paragrafos sexto e sétimo do Artigo 7° deste REGULAMENTO.

Parigrafo segundo: O ADMINISTRADOR poderd determinar a suspensio do servico de
cessao e transferéncia de quotas até, no miximo, 3 {trés) dias tteis antes da data de realizagio
de Assembleia Geral de Quonstas, com o objenve de facilitar o controle de votantes na
Assembleia Geral de Quotistas. O prazo de suspensio do servigo de cessio e wansferéncia de
quotas, se houver, serd comunicado aos quotstas no edital de convocacio da Assembleia
Geral de Quaotistas.
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Pardgrafo terceiro: A cada quota i:u;:‘cspr:mdcri um voto na Assembleia Geral de Quotistas
do FUNDO.

Pardgrafo quarto: De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei 8.668, de 25 de junho de
1993, o quotista ndo poderd requerer o respate de suas quotas por se tratar de um fundo
fechado.

Pacigrafo quinto: Depois de as quotas estarem integralizadas ¢ apés o FUNDO estas
devidamente constituido e em funcionamento, os ttulates das quotas poderio negoaci-las
secundaramente na BM&FBOVESPA SA. - Bolsa de Valores, Mereadonias e Fururos,
doravante designada “BM&FBOVESPA”™.

Pardgrafo sexto: E permitida a negociagio das quotas fora da BM&FBOVESPA nas
seguintes hipoteses: (i) quando destinadas & distribuigio pablics, apés o competente registro
da oferta na CVM, ressalvada 2 hipétese de oferta piiblica com esforgos restritos de colocagio
o da sua dispensa de registro de distribuigio publica pela CVM, neste caso, durante o periodo
da respectiva distnbuigio; e (i) quando relativas 4 negociagio privada, envolvendo a venda ou
cessio das quotas, que deverio ser realizadas mediante instrumento registrado em cartdno de
titulos e documentos ¢ com a devida informagio a0 ADMINISTRADOR ¢ cumprimento das
eventuais exipéncias cadastrais.

Pardgrafo sétimo: O arular de quotas do FUNDO:

4} nio poderi exercer qualquer direito real sobee os ATIVOS inte tes do
() p qualq gran
pah'imﬁnin do FUNDO,

(b) nio responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa
aos  ATIVOS integrantes do patiménio do FUNDO ou do
ADMINISTRADOR, salve quanto i obrigagio de integralizacio das quotas
que subscrever.

Parigrafo oitavo: O incorporador, construtor ¢ sécio de um determinado empreendimento

em que 0 FUNDO tenha investido poderio, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, subscrever ou adquirir no mercado até 25% (vinte ¢ cinco por cento} das Quotas de

1\
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emissio do FUNDOQ. Dado que, mfmdu pq:cmp.;al. maximo ponde ao limite previsto
na legislagio tributiria, cor: fom:-u.uns:li do item (b) do li.rugﬁa 4&1‘.: REGULAMENTO, 4
eventual participacio de tals pessoas como quotistas do FUNDO nio terd consequéncias
tributdnias.

CAPITULO VI - DA PRIMEIRA EMISSAO DE QUOTAS
PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Artigo 12, Com vistas 4 constituigio ¢ inicio das atvidades do FUNDO, seri realizada
primeira emissio de quotas do FUNDO em série tinica, objeto de oferra piiblica, no total de
até 2.000.000 (duas milhdes) de quotas, no valor de R§ 100,00 (cem reals) cada, no montante
toral de ate R§ 200.000.00000 (duzentos milhdes de rems), assumindo a subscricio e
integralizagio da totalidade das Quotas objeta da Oferta pelo Preco de Emissdo (as
“Quotas™). O montante total da distribuigio piblica de Quotas da primeira emissio podera
ser objeto de aumento em at¢ 35% (trinta ¢ cinco por cento), nos termos da Instrugio CVM
n.” 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada. Cada quousta devera investir no
FUNDO, individualmente, o valor minimo de R$ 10.000,00 (dez mil reais), correspondente a
100 (cem) Quotas, observado o disposto no pardgrafo primeiro abaixo. Sem prejulzo do
disposto neste Artigo, o FUNDO nio estabelece valor minimo para a manutengio de
investimentos no FUNDO, apés a primeira aplicagio de cada quousta.

Parigrafo primeiro: O valor minimo de investimento no FUNDO previsto no st do
Artigo 12 acima nio serd aplicivel no caso de excesso de demanda apurada no ambito da
distribuicio piblica de Quotas da primeira emissio do FUNDO e necessidade de rateio de
tais Quotas entre os investidores niao qualificados que tenham feito pedido de reserva de
Quotas, nos termos do item “Caractedsticas da Oferta” da segio “Termos ¢ Condigoes da
Oferta” do PROSPECTO da distribuigia publica de Quotas da primeira emissio do
FUNDO, Exclusivamente nesta hipétese, o valor de investimento no FUNDO por cada
quotista/investidor poderi ser inferior a R 10.000,00 {dez mil reais).

Pardgrafo segundo: As Quotas da primeira emissio deverio ser integralizadas 3 vista, no ato
da subscrigio, em moeda corrente nacional.

Pardgrafo terceiro: As importincias recebidas na integralizagio de Quotas deverio ser
depositadas em instituicio banciria autorizada a receber depdsitos, em nome do FUNDO em
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organizagio, sendo nbrigntﬁmi s imediata aplicagan mJDHWé ATIVOS.
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Pardgrafo quarto: O FUNDO podera iniciar suas atividades apés o encerramento do
periodo de distribuigio das Quotas de primeira emissio, desde que estejam subscotas e
integralizadas 800.000 (oitocentas mil} Quotas representande o valor minimo de RS
80.000.000 (oitenta milhdes de reais). As Quotas evenrualmente ndo subscritas serio
canceladas pelo ADMINISTRADOR.

Pardgrafo quinto: Caso o valor minimo previsto no patigrafo quarto acima nio seja
alcangado na primeira  emissio, o FUNDO devera ser liquidado, ficando o
ADMINISTRADOR obrigado a ratear, entre 0s subscritores que tiverem integralizado as suas
Quotas, na proporgio das Quotas subscritas ¢ integralizadas vis-d-vis o total de Quotas de
primeira emissio subscritas e integralizadas pelos demais subscritores, os recursos financeiros
captados pelo FUNDO e, se for o caso, acrescidos dos rendimentos liquudos auferidos pelas
aplicagdes em OUTROS ATIVOS e subtraidas as taxas, encargos ¢ despesas do FUNDO
realizadas no perfodo, Neste caso, nio serdo restituidos aos quonstas os recursos despendidos
com o pagamento de tributos inadentes sobre aplicagoes em OUTRQOS ATIVOS, os quais
serio arcados pelos quofistas, na proporgio dos valores subscntos e integralizados.

CAPITULO VTII - DAS OFERTAS PUBLICAS DE gUOTAS DO FUNDO

Artigo 13, As ofertas piblicas de emissGes de Quotas do FUNDO se dario awavés de
instinugdes integrantes do sistema de distribuicio do mercado de valores mobiliarios, nas
condicdes especificadas em ato por escrito do ADMINISTRADOR {(em se tatando da
primeira emissio de Quotas do FUNDO) e nas respecnvas atas de Assembleia Geral de
Quotistas {em se tratando de novas emissées de Quotas do FUNDQ), bem ¢omao nos boletns
de subscrigio. Tais ofertas piblicas dependerio de prévio registro na CVM em conformidade
com o dispnsrc- na Instrugio CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, oy, altemativamente,
serdo realizadas na forma prevista na Insteugio CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, por
meio de distribuigio piblica com esforgos restritos, caso em que ndo haveri registro de oferta
publica na CVM.

Pardgrafo primeiro; Nas emisstes de Quotas, no ato de subserigio das Quotas, o subscritor

assinard o Termo de Adesio ao Regulamento e o boledm de subscrigio. Os boletins de
subscrigio serio autenticados pelo ADMINISTRADOR ou pela insdrugio autonzada a

e e —
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processar a subscrigio ¢ integralizagio das QF"-“*{: Kt 2 R AABO

T SR

Pardgrafo segundo: Durante os periodos de ofertas piblicas de Quotas do FUNDO estario
disponiveis ao potendial investidor, a0 menos, o exemplar deste REGULAMENTO ¢, em se
ratando de ofertas piblicas regitradas na CVM, do PROSPECTO do FUNDO e da
respectiva oferta, além de documento diseriminando as despesas que tenha que arcar com a
subscrigio ¢ distribuigio, devendo o subscritor declarar estar ciente (1) das disposigdes
contidas neste REGULAMENTO, especialmente aquelas referentes ao objeto ¢ a politica de
investimentos do FUNDO, e (i) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme
descritos no PROSPECTO do FUNDO.

Parigrafo terceiro: As Quotas subscritas ¢ integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos
an exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporss”, a pardr da data de
subscricio e integralizagio de wmis Quotas, somente no que se refere i distnbuigio de
rendimentos do més em que forem subseritas e integralizadas, partcipando integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes.

CAPITULO IX - DAS NOV.AS EMISSOES DE QUOTAS

Artigo 14, Por proposta do GESTOR, com base na consultoria prestada pela
CONSULTORA IMOBILIARIA, o FUNDO poderi realizar novas emissdes de Quotas
mediante prévia aprovagio da Assembleia Geral de Quotistas e depois de obtido o registro na
CVM, observado o disposto no Artigo 13 deste REGULAMENTO, caso aplicivel. A
deliberagio da emissio de novas Quotas deverd dispor sobre as caracteristcas da emissao ¢ da
oferta, as condigoes de subscricio e integralizacio das Quotas ¢ a destinagio dos recursos
provenienres da integralizagio observado que:

(a) O valor de emissio de cada nova Quota serd fixado pela Assemblein Geral de
Quotstas, de acordo com um dos seguintes critérios: (i) o valor patnmonial
das Quotas a época da deliberagio, representado pelo quociente entre o valor
do patiménio liquido contibil atualizado do FUNDO ¢ o mimero de Quotas
ernindas; (i) as perspectivas de renmbilidade do FUNDO, conforme avaliagao
elaborada por empresa independente e especializada contratada para tanto is
expensas do FUNDO; (iii) o valor de mercado das Quotas ji emiddas,
considerande os dlamos G0 (sessenta) pregdes; ou, ainda, (iv) o valor
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patrimonial das Quotas a epoca da deliberagio, repr c&m:ado pelo quociente
entre (1) o valor de avaliacdo dos CATIVOS ni(‘i'.’&tlﬁﬂl &?cartmra do FUNDO,
apurado por empresa independente e especializada contratada para tanio, as
expensas do FUNDO, deduzido das obrigagées do FUNDO, e (2} o nimero
de Quotas emiddas. Admite-se, anda, que o GESTOR ou o
ADMINISTRADOR apresentem outro critério de fixagio do valor da Quora,
desde que a Assembleia Geral de Quotstas aprove referdo crirério na forma
dos Artigos 21 e 26 deste REGULAMENTO;

(b) Aos gquotstas ttulares de Quotas do FUNDO fica asscgurado, nas fururas
emissdes, o direito de preferéncia na subscricio de novas Quotas, na
proporgio do nimeto de Quotas que possuirem, direito este concedide para
exercicio na propria Assembleia Geral de Quotistas que deliberar pela nova
emissio de Quotas ou em até 10 (dez) dias contados da data de realizacao de
tal Assembleia Geral de Quotistas (o “Prazo para Exercicio do Direito de
Prefeencia™);

(c) Na hipotese de nova emissio de Quotas, os quotistas utulares de Quotas do
Fundo poderio ceder seu direito de preferéncia entre os quotistas ou 2
terceiros, sempre no ato da Assemblela Geral de Quodstas que deliberar pela
nova emissio ou durante o Prazo para Exercicio do Dizeito de Preferéncia;

(d) As Quotas objeto da nove emissio assegurario a seus titulares dircitos
idénticos aos das Quotas existentes;

(¢) De acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Quotistas,
as Quotas da nova emissio poderio ser integralizadas, no ato da subscricio,
em moeda coreente nacional efoun em ATIVOS, com base em laudn de
avaliagio elaborado por empresa especializada, contratada @s expensas do
FUNDQ po indicagio da CONSULTORA IMOBILIARIA de acordo com o
Ancxo T da Instrugac CVM n® 472 ¢ aprovado pela Assembleia Geral de
Quotstas e, ainda, desde que enquadrados na politica de investimentos do
FUNDO e observada a legislagio aplicivel;

(f) Caso nic seja subscrita a totalidade das Quotas da nova emissio no prazo
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méximo de 6 (seis) meses a contar da data da publicagao do anineio de inicio
da distribuigio, ﬂ—@iﬁﬁa’a&;phhﬂfa%? 'cﬁelihgaﬂu de distribuigio, os
recursos financeiros investidos no FUNDO nad nova emissio serio
imediatamente rateados entre os subscritores da emissdo em referénda, nas
propor¢des das Quotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do FUNDO em OUTROS
ATIVOS realizadas no periodo;

(£ Se a dam de cumprimento de qualquer obrigagio prevista neste
REGULAMENTO ou decarrente de deliberagio em Assembleia Geral de
Quotistas coincidir com um fenado nacional, a data para o cumprimento
efetivo da obrgacio serd prorrogada para o proxima dia util,

CAPITULO X - DA TAXA DE INGRESSO
Artigo 15. Nio serd cobrada taxa de ingresso dos subscedtores das Quotas do FUNDO,
CAPITULO X1- DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 16. A Assembleia Geral Ordindria de Quoustas a ser realizada anualmente até 4
(quatro) meses apds o término do exercicio social, conforme dispde o parigrafo primeiro do
Artigo 21 do presente REGULAMENTO, deliberari sobre o tratamento a ser dado aos
resultados apurados no exercicio social findo,

Pardgrafo primeiro: O FUNDO, nos termos da ler vigente, devera distribuir aos seus
quotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros aufendos, apurados
segundo © regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral, encerrado, na forma
da lei, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo dnico do
Artigo 10 da Lei n° 8.668 de 25 de junho de 1993. Fica desde logo estabelecido que o
FUNDO distribuird aos quotistas, até o dia 25 de cada més calenddrio, a titulo de antecipacio
dos resultados a serem distribuidos semestralmente, o resultado liquido financeiramente
realizado no més anterior, ainda ndo distibuido, ou realizado até o dia da distribuigio do més
corrente. O resultado a ser distribuido seri apurado sob o regime de caixa, conforme
determinado pelo GESTOR, que deduzirdi as despesas previstas no Artigo 38 deste
REGULAMENTQ, pagas ou provisionadas, além de deduzir o valor da reserva de
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contngéncia referida no parigrafo terceiro deste Artigo. Os rendimentos serio devidos aos
titulares de quotas que estiverem tegiéividos'comd tal no foumeh®Ps negociagdes do dia
15 de cada més ou no dia Gdl imediatamente suhsaql:lﬂhtc--l'Em ciuang_um' distribuicio, serd
observado o conceito de lucro auferido abaixo definido no pardgrafo segundo deste Arrigo 16.

Pardgrafo segundo: Entende-se por lucro auferido o produto decorrente do recebimento das
receitas oriundas da locagdo, arrendamento ou concessio de direito real de superficie dos
IMOVEIS, ou, ainda, alienacio dos ATIVOS, ou dos direitos creditdrios vinculados ou
decarrentes dos ATIVOS, ¢ eventuais rendimentos oriundos de aplicagoes financeiras em
OUTROS ATIVOS, deduzidos o valor do custo de aquisicao do ATIVO ou do OUTRO
ATIVO, eonforme o caso, bem como os custos de cobranga e custos e encargos do FUNDO
em geral, valores compromissados com contratos ji firmades pelo FUNDO, em especial em
relacio a construcio de empreendimentos imobilidrios, a reserva de contingéncia necessdria
para a satisfagio de evenatuais passivos ou contngéncias que venham ou possam Vir @ ser
suportados pelo FUNDO ¢ a provisio das demais despesas previstas neste
REGULAMENTO para a manuten¢gio do FUNDO e cumprimento de suas obrigaghes,
inclusive as nio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das Quotas, em
conformidade como disposto na Instrugio CVM 2° 206, de 14 de janeiro de 1994,

Pardgrafo terceiro: O valor da reserva de contingéncia serd correspondente a 1% (um por
cento) do total dos ATIVOS do FUNDO. Para a sua constituigio on reposigio, caso sejam
utlizados os recursos existentes na reserva, seri procedida a retengido, por recomendagio do
GESTOR, de até 5% {cinco por cento) do tendimento mensal apurado pelo crrénio de caixa,
até que se atinja o limite de 1% (um por cento) do total dos ATIVOS do FUNDO.

Parigrafo quarto: O FUNDO manterd sistema de registro contibil, permanentemente
amalizado, de forma a demonstrar a0s quotstas as parcelas distobuidas a titulo de pagamento
de rendimento, amalizagio esta que serd realizada pelo prestador de servigos indicado no
Artigo 11, paragrafo primeico deste REGULAMENTO.

CAPITULO XII - DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DO
ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Artigo 17. Cabe ao ADMINISTRADOR a administragio e representagio do FUNDO,
competindo a0 GESTOR a gestio da carteira de investimentos do FUNDO, observadas as
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disposigoes deste REGULAMENTO e da regulamentagio aplicivel.
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Parigrafo primeiro: Constituem ;:-bl:igar;&es e responsabilidades do ADMINISTRADOR:

(a) Providenciar, is expensas do FUNDO, a averbagio, no cartdrio de registro de
imoveis, na CETIP S.A. — Balciio Organizado de Ativos e Denvativos e/ou na
BM&FBOVESPA, conforme for o caso e sempre que possivel, das restrigoes
determinadas pelo Artigo 7°. da Lei 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo
constar nas matriculas dos IMOVEIS relacionados aos ATIVOS integrantes
do patmmodnio do FUNDO que rais atvos imobiliarios:

1. ndo integram o ativo do ADMINISTRADOR;

1. nio respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagao do
ADMINISTRADOR;

iii. nio compdem a lista de bens e direitos do ADMINISTRADOR,
para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial;

iv. nio podem ser dados em garantia de débiro de operagio do
ADMINISTRADOR;

v. nio sdo passivels de execugio por quaisquer credores do
ADMINISTRADOR, por mais privilegiados que possam ser; e

vi. nio podem ser objeto de constituigio de quaisquer dnus reais.
(b) Manter, és suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
i os registros dos quotstas e de transferéncia de Quotas;

. os livros de presenca c de atas das Assembleias Gerais de
Quotistas;

iti. a documentacio relatva aos ATIVOS e OUTROS ATIVOS
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iv. ©os registros contibeis referentes s operagbes ¢ ao patrimbnio do
FUNDQ; e

v. o arquivo dos pareceres e relatdrios do auditor independente e,
quando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos
termos deste REGULAMENTO.

(¢} Celebrar negécios juridicos e realizar as operagdes necessirias @ execugio da
politica de invesumentos do FUNDO, sempre com base na consultoria
prestada pela CONSULTORA IMOBILIARIA, excrcendo, ou diligenciando
pata que scjam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonic e as
atividades do FUNDO, ressalvando-se que o FUNDO contratard, is suas
expensas, assessoria juridica especializada;

(d) Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO, em conta
corrente do Fundo;

(¢} Custear, em conjunto com o Gestor, as despesas de propaganda do FUNDO,
exceto pelas despesas de propaganda em periodo de distribuigio de Quotas
que podem ser arcadas pelo FUNDO;

(fy Manter custodiados em instituigio prestadora de servigos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os ATIVOS ¢ OUTROS ATIVOS,
adquiridos com recursos do FUNDO, exceto os IMOVELS;

(g) No caso de ser informado sobre & instauragio de procedimento administrative
pela CVM, manter a documentagiic referida na alinea (b) deste Artigo até o
término do procedimento;

(h) Dar cumprimento aos devetes de divulgagio de informagio previstos no

Capirulo VII da Instrugio CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008 e neste
REGULAMENTO;

—T
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(i) Fomecer ao invesudar, ‘ohrigatoriathente,-ngi-at0, ¢ gubscrigio de Quotas,
contra recibo: W : LR = ¥

i exemplar do REGULAMENTO do FUNDO; e

ii. exemplar do PROSPECTO do FUNDO, em se watando de ofertas
piblicas repistradas na CVM.

(i) Manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servigos contratados
pelo FUNDO;

(k) Observar as disposigdes constantes deste REGULAMENTO, bem como
deliberagies da Assembleia Geral de Quotistas, ¢

() Supervisionar as atividades inerentes 4 gestio dos ATIVOS do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados.

Pardgrafo segundo: Constituem obrigagdes e responsabilidades do GESTOR:

(a) Selecionar, com base na consultoria prestada pela CONSULTORA
IMOBILIARIA, os ATIVOS e OUTROS ATIVOS que comporio o
patriménio do FUNDO, de acordo com a politica de invesumentos prevista
neste REGULAMENTO; ¢

(b} No caso de delegagao das responsabilidades do ADMINISTRADOR, nos
termos deste REGULAMENTO, e mediante instrumento préprio, celebrar os
negécios jurfdicos e realizar todas as operagoes necessirias 4 execugio da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio de FUNDO, e

() Cumprir com as demais responsabilidades descritas neste REGULAMENTO e
no contrato de gestio celebrado entre 0 FUNDO e o GESTOR.

Atrtigo 18, E vedado a0 ADMINISTRADOR e a0 GESTOR, no exercicio de suas atvidades
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como administrador e gestor, ‘“PM‘LQPH&Zﬁ%; do FUNDO ¢ utilizandn-se de
ATIVOS ou OUTROS ATIVOS do FUNDIO: - ==+ =iy HIADD

{a) Receber depdsito em sua conta corrente;

(b) Conceder, contrait ou efetuar emprésamos, adiantar rendas fururas a quotstas,
ou abrr crédito sob qualquer modalidade;

(¢) Prestar fianca, aval, aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagoes
praticadas pelo FUNDO);

(d) Aplicar, no exterior, 0s recursos captados no pais,
(¢) Aphear recursos na aquisicio de Quotas do proprioc FUNDO,

(f) Vender 4 prestagio Quotas do FUNDO, admitida a divisio em sénes e
intepralizacio via chamada de capital;

() Prometer rendimento predeterminado aos quotistas;

(h) Observado o disposto no Artigo 34 da Insuugio CVM 0° 472, de 31 de
outubro de 2008, realizar quaisquer operagdes que possam configurar conilito
de interesses entre o FUNDO e o ADMINISTRAIDOR ou entre 0 FUNDO e
o empreendedor;

(i) Constituir 6nus reais sobre os ATIVOS integrantes do patriménio do
FUNDO, ficando permitida a aquisicio, pelo GESTOR, de ATIVOS sobre os
quais tenham sido constituidos énus reals anteriotmente 20 seu iNGresso no
patrimomo do FUNDO;

{j) Realizar operagoes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndc
previstas na Instrugio CVM n” 472, de 31 de outubro de 2008 e neste
REGULAMENTQ;

(k) Realizar operagbes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
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organizados aumringnépluw ..-mz ﬂi§ ﬁauiléms de disuibuigoes

publicas, de exercicio, de. dmm -dc pﬁf&t&ﬂ?a. e.ilﬁ-qejwcrsm de debéntures
em agoes, de exercicin de banus de sublseritdor & n@s[casos em que a CVM
tenhz concedido prévia e expressa autorizacio;

(I} Realizar operagoes com derivatvos, exceio quando tus operagoes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegio patrimonial e desde que 4
exposigio seja sempre, no miximo, o valor do parriménio liquido do
FUNDO; e,

(m) Praticar qualquer 2to de liberalidade.
Artigo 19. E vedado, sinda, a0 ADMINISTRADOR e a0 GESTOR:
(a) Adquirir, para seu patriménio, Quotas do FUNDO;

(b) Receber, sob qualquer forma e em qualquer ecircunstincia, vantagens ou
beneficios de gualquer natureza, pagamentos, remunerages ou honorinos
relacionados as advidades ou investimentos do FUNDO, que nio sejam
transferidos para beneficio dos quotistas aplicando-se esta vedagio a seus
socios, adminiscradores, empregados €  empresas  ligadas a0
ADMINISTRADOR ou ao GESTOR, ficando aqui expressamente permitido
a0 GESTOR adquirir, nos termos deste REGULAMENTO, em nome do
FUNDO, ATIVOS ¢ OUTROS ATIVOS que tenham sido objeto de
colocagio ou distnbuigio pelo ADMINISTRADOR, sem que a remuneragio
que ele venha a receber nos termos ajustados com o emissor do ATIVO e/ou
OUTRO ATIVO seja considerado como vantagem ou beneficio relacionado 4
anvidade do FUNDO.

CAPITULO XTIl - DA CONSULTORA IMOBILLARLA
Artigo 20, O ADMINISTRADOR, consoante com o disposto no Artigo 31, II, da Instrugio
CVM n® 472, de 31 de outbro de 2008, celebrou contrato, em nome do FUNDO e as

expensas deste limo, com a CONSULTORA IMOBILIARIA. O GESTOR integra o grupo
de controle societiio da CONSULTORA IMOBILIARIA. A CONSULTORA
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IMOBILIARIA serd responsivel [ ‘peli ‘cohsultorts ;1 aggessoyia téenica na analise das
oportunidades de investimentos imobilidrios, selecic’ e recomkndacio ao GESTOR, para
aquisicio dos ATIVOS, acompanhamento dos ATIVOS, na negociagio da aquisicio dos
ATIVOS, no acompanhamento ¢ supervisaio das cbras de manutengio e reformas dos
IMOVEIS, na definicio de prestadores de servico (como de reforma, manutengio,
arquitetura, publicidade e vendas), no acompanhamento de aprovagdes legais e no
acompanhamento da performance dos ATIVOS, inclundo a cobranga de aluguess e outros
recebimentos e acompanhamento do cumprimento das obrigagdes coniratuais dos locatirios,
arrendatirios ou cessiondrios de direitos referentes aos IMOVEIS.

Pardgrafo primeiro: Adicionalmente, 2 CONSULTORA IMOBILIARIA prestari assessoria
a0 ADMINISTRADOR e a0 GESTOR em quaisquer questdes relativas aos investimentos ja
realizados pelo FUNDO, observadas as  disposigies e restrigbes contdas neste
REGULAMENTO.

Parigrafo segundo: A CONSULTORA IMOBILIARIA coordenari a administragio das
locagdes, obras de reformas, manutengio, conservagio do imdvel, arrendamentos e outorpas
de direito real de superficic dos empreendimentos telacionados aos ATIVOS integrantes do
patriménio do FUNDQ, assim como a comercializagio dos IMOVEIS ¢ demais ATIVOS,

Parigrafo terceito: A CONSULTORA IMOBILIARIA deveri disponibilizar a0
ADMINISTRADOR, semestralmente, relatorio contendo laudo de avaliagio elaborado por
empresa especializada em avaliages, contrarada ds expensas do FUNDO, referente ao valor
de mercado dos IMOVEIS integrantes do FUNDO, incluindo o percentual médio de
valorizagio ou desvalorizagio apurado no periodo, com base em anilise técnica especialmente
realizada para esse fim, em observincia aos critérios de orientacio usualmente pradcados para
avaliacia dos ATIVOS inteprantes do pauimdnio do FUNDO, critérios estes que deverio
estar devidamente indicados no relatério.

Pardgrafo quarto: Caberd privativamente 3 CONSULTORA IMOBILIARIA idenuficar
NOVOS ATIVOS ¢ propor a aquisi¢gio dos mesmos ao GESTOR, que caso selecione os
ativos indicados pela CONSULTORA IMOBILIARIA encaminhard a proposta 2o
ADMINISTRADOR, que deveri convocar Assembleia Geral de Quonstas.

Parigrafo quinte: A CONSULTORA IMOBILIARIA receberi pelos scus servigos a
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remuneragao mensal o valor equivalentea 1(12 (um deze avesjrdg percentual anual de 1,2%
(um inteiro & dois décimos por: -:eﬁm) ag ano, -calerlada'sebtd o patrimonio liquido do
FUNDO, sendo apurada diariamente (em base de 252 dias por ano) e paga no 5° (quinto) dia
titll do més subsequente ao més da prestagio de servigo.

CAPITULO X1V - DA ASSEMBLELA GERAL

Artigo 21. Compete privativamente i Assembleia Geral de Quotistas:

(1) Examinar, anualmente, as contas relativas ao FUNDO, ¢ deliberar sobre as
demonstragdes financeiras apresentadas pelo ADMINISTRADOR;

(b) Alterar o REGULAMENTO do FUNDQ, ressalvadas as hipoteses
expressamente previstas na alinea (h) abaixo;

(c) Destituir ou subsnmuir 0 ADMINISTRADOR ov 0 GESTOR e escolher o seu
substituto, assim como decidir pela rescisio do contrato de prestagdo de
servigos firmado entre 0 FUNDO e a CONSULTORA IMOBILIARIA;

(d) Deliberar sobre:

i. a substiticio do ADMINISTRADOR, do GESTOR ou do

iii.

CUSTODIANTE dao FUNDO nos casos de renuncia,
descredenciamento,  dissolucio, liquidagio  extrajudicial  ou
insolvéncia;

a fusio, incorporagio, cisio, transformacio ou liquidagio do
FUNDO;
a emissdo de novas Quotas, bem como a fixagio do valor de

emissio da nova Quota;

alienagio dos ATIVOS e aquisigio ¢ alienagio de NOVOS
ATIVOS, sempre com base em proposta formulada pela
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CONSULTORA IMOBILIRIA % séliciatadpelo GESTOR, ¢
consoante laudo de avaliagio elaborado por éfrdpresa especializada

em avaliaches de imoveis, indicada pela CONSULTORA
IMORILIARIA ¢ contratada is expensas do FUNDO,

. alienagio do IMOVEL pelas sociedades investidas pelo FUNDO,
salvo se 2 alienacdo se der em favor do FUNDO;,

vi. realizacio de qualquer atividade pelas sociedades investidas pelo

FUNDO, que nio a propria alienagio do IMOVEL a0 FUNDO
ou ato vinculado 4 referida alienagio,

. a dissolugio e liquidagio do FUNDO naquilo que nio estiver
disciplinado neste REGULAMENTO;

(¢) Apreciar laudo de avaliagio de bens e direitos que sejam utlizados na
integralizacio de Quotas do FUUNDO. Referido laudo deveri ser elaborado por
empresa especializada, indicada pela CONSULTORA [MOBILIARIA e

contratada is expensas do FUNDO;

(f) Eleger e destituir os representantes dos quotistas;

(g) Deliberar sobre o aumento das despesas e encargos do FUINDO; e

(h) Alterar este REGULAMENTO no que se refere:

i. 20 objeto do FUNDO, observado que a aquisicio de NOVOS

ATIVOS, expressamente prevista no parigrafo segundo do Artigo
2* deste REGULAMENTO, nio implicard alteracao do objero do
FUNDO pata todos os fine deste REGULAMENTO;

ii. a polinca de investimentos do FUNDO; e/ou

iii. 4 Taxa de Admunistragio.
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Pardgrafo primeiro: A Assembleja Geral de Quotistas qoe epamiar ¢ deliberar sobre as

matérias previstas na alinea (a) deste Artigo deverd sér realizada; anhialmente, até 4 (quatro)
meses apos o término do exercicio social.

Parigrafo segundo: Este REGULAMENTO poderi ser alterado, independentemente de
Assembleia Geral de Quotistas ou de consulta aos quotistas, sempre que tal alteragdo decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento 4 exigéncia da CVM, em consequéncia de
normas legais ou regulamentares, ou, ainda, em virtude da atualizacio dos dados cadastrais do
ADMINISTRADOR, do GESTOR, do CUSTODIANTE e/ou da CONSULTORA
IMOBILIARIA, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (tnnta) dias, a necessina
comunicagio ace quotistas, por meio da publicacio de comunicagio especifica na pigina do
ADMINISTRADOR na tede mundial de computadores ou por meio de comunicagio escrita,
enviada a cada quotista para o endere¢o constante do boletim de subscngio ou, se alterado,
conforme informado em documento posterior firmado pelo quotista e encaminhado a0
ADMINISTRADOR, por via postal.

Parégrafo terceiro: A Assembleia Geral de Quotistas somente pode ser realizada no minimo
30 (trinta) dias apos estarcmn disponivels aos quotstas as demonstragoes contibeis auditadas
relativas a0 exercicio encerrado nos termos do Artigo 49, pardgrafo 17 da Instrugio CVM 409,
de 18 de agosto de 2004.

Pardgrafo quarto: A Assembleia Geral de Quotistas a que comparecerem todos 0s quotistas
podera dispensar a observinaa do prazo estabelecido no pardgrafo anterior, desde que o faga
por unanimidade.

Artigo 22, Compete 20 ADMINISTRADOR convocar a Assembleia Geral de Quotistas.

Pardgrafo primeiro: A Assembleia Geral de Quotistas poderi também ser convocada
diretamente por quotista(s) que detenha(m), no minimo, 5% (cinco por cento) das Quotas
emitidas pelo FUNDO ou pelo representante dos quotistas, para deliberar sobre ordem do dia
de interesse do FUNDO ou dos gquotistas, observadas as disposighes deste
REGULAMENTO.

Pardgrafo segundo: A convocacio por iniciativa dos quotistas ou de seu representante serd
dirigida a0 ADMINISTRADOR que deverd, no prazo méximo de 30 (trints) dias, contados
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do recebimento, realizar a convocagio. da Assembleia, Geral de-Quotistps, as expensas dos
requerentes, salvo s¢ a Assembleia Geral de Quotistas addini cohivbeada deliberar em

contrifo,

Artigo 23, A convocagio far-se-4 mediante comunicagio escrita, enviada por via postal ou nos
termos do Artigo 42 deste REGULAMENTO a todos os quotistas inscntos no livro
“Registro de Quotstas”, conforme enderego constante do respectivo boletim de subscrigio
ou, se alterado, de acordo com o informado em documento postesior fitmado pelo quotista e
encaminhado ao ADMINISTRADOR.

Pardgrafo primeiro: Da convocagio constario, obrdgatoriamente, dia, hora e Jocal em que
serd realizada a Assembleia Geral de Quotistas, bem como a Ordem do Dia, nio se adminndo
que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagio da Assembleia
Geral de Quotistas.

Pardgrafo segundo: A primeira convocagio da Assembleia Geral de Quotistas devera ser
feita com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) dias contados da expedigio da comunicagio
a0 quofista. Na mesma comunicagio, deverd ser realizada a segunda convocagio. O prazo
para realizagdo da Assembleia Geral de Quotistas em segunda convocagio serd de, no minimo,
5 {cinco) dias apds a data prevista para Assemblein Geral de Quotistas em primeira
COnvoCcagio,

Paragrafo terceiro: Na contagem cos prazos fixados no paragrafo anterior computar-se-d o
dia da expedi¢ao da comunicagio.

Parégrafo quarto: Se, por qualquer motivo, a Assembleia Geral de Quotistas ndo se realizar,
ol na auséncia de quirum necessario 4 deliberacao de matéra incluida na Ordem do Dia, a
Assembleia Geral de Quotistas se reunird em segunda convocagio.

Pardgrafo quinto: Independentemente das formalidades previstas neste Astigo, serd
considerada regular a Assembleia Geral de Quotistas a que comparecerem todos os quotistas.

Artigo 24, O ADMINISTRADOR deve colocar todas as informagdes e documentos

necessarios a0 exercicio informado do direito de voto, em sua sede ¢ em sua pigina na rede
mundial de computadores, na data de convoeagio da Assembleia Geral de Quotistas e mante-
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Artigo 25. A Assembleia Geral de Quc;tislns'lsezﬁ instalada com ‘2 'p"faem;a de qualquer
numero de quotistas.

los la até a sua realizagio.

Artigo 26. Todas as decisées em Assembleia Geral de Quotistas deverao ser tomadas por
votos dos quotistas que representem a maioria simples das Quotas presentes, correspondendo
a cada Quota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de
quorum qualificado e maioria absolura previstas neste REGULAMENTO.

Pardgrafo primeiro: Dependem da aprovagio, em primeira ou em segunda convocagio, de
quotistas que representern a maloria, no minimo, das Quotas emiudas e em circulagio, as
deliberagdes relativas is matérias previstas nas alineas (b}, (d), incisos (i) e (vii), e (¢} do Artigo
21 deste REGULAMENTO, observando-se o disposto no parigrafo segundo abaixo.

Pardgrafo segundo: Em relagio as alteragbes especificas deste REGULAMENTO
estabelecidas na alinea (h) do rgpw! do Artigo 21 acima, bem como as deliberagoes previstas
nas alineas (¢) ¢ (f) do cgpwt do Artigo 21 acima, a aprovagio de tais matérias depende da
aprovagio de quotistas, em primecira ou em segunda convocagio, que representem, no
minimo, 85% (oitenta e cinco por cento) das Quotas subscritas e integralizadas no patrimonio
do FUNDO.

Paragrafo terceiro: Em relagio 4 matéria prevista na parte final da alinea (c) do Artgo 21, no
tocante 4 rescisio do referido contrato fimmado entre o FUNDO ¢ a CONSULTORA
IMORBILIARIA, poderi ocorrer a rescisio com “justa causa”, ou seja, exclusivamente nos
casos de (i) comprovada acio intencional da CONSULTORA IMOBILIARIA imbuida de
dolo ou fraude no desempenho de suas fungdes e responsabilidades; (i) decretagio de faléncia
da CONSULTORA IMOBILIARIA, ou pedido por esta de recuperagio judicial ou
extrajudicial; e (i) descumprimento de obrigagdes contzatuals que devera observar nas suas
atividades na gqualidade de CONSULTORA IMOBILIARIA, sem que o respectivo
descumprimento seja regularizado no prazo maximo de 30 (trinta) dias corndos contados da
data do recebimento de notificagio a respeito do descumpnmento da obrigagio, hipotese na
qual, nio haverd qualquer 6nus para 0 FUNDO,

Patagrafo quarto: A deliberagio acerca das matérias previstas no Artigo 21, alinea (d), itens

o
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(iif), (iv), (v) e (vi) deste REGULAMENTO; dependeta apmuﬁb‘ ‘hri"ﬁhmr:lm canvocacio,
de quotistas que representem a maioria, nG mihimo, das Quotas emiidis’e em circulagio, ou,
em scgunda convocagio, dos quolistas que representem a maioria simples das Quotas
presentes 4 Assembleta Geral de Quodstas.

Artigo 27. Somente poderio votar na Assembleia Geral de Cluotistas os quotistas inscritos no
livto de Registro de Quotistas até 3 (trés) dias uteis antes da data da Assembleia Geral de
Quotistas, observadas as disposigoes deste REGULAMENTO.

Artigo 28, Tem qualidade para comparecer i Assembleia Geral de Quotistas os representantes
legais dos quotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (hum) ano,

Pardgrafo primeiro: Seri facultado a qualquer quotista remeter diretamente pedido de
procuragio ou requerer a0 ADMINISTRADOR que o anexe & convocagao feita por carta.

Pardgrafo segundo: O pedido de procuragio deverd satisfazer os seguintes regpuisitos:

(a) conter rodos os elementos informativos necessirios a0 exercicio do voto
pedido;

(b) facultar ac quotista o exercicio de voto contririo, por meio da mesma
procutacio, ¢

{c} ser dirigido a todos os quotistas.

Artigo 29. Além de observar os quoruns previstos neste REGULAMENTO, as deliberacdes
da Assemblein Geral de Quotistas que tratarem da dissolugio ou liquidagio do FUNDO, da
amortizacio das Quotas do FUNDO e da temincia do ADMINISTRADOR deverio atender
is demais condigdes estabelecidas nest¢ REGULAMENTO e nia legislagio em vigor,

Artigo 30. As deliberagdes da Assembleia Geral de Quotistas poderio ser tomadas mediante
processo de consulta formalizado em carta, telegrama, correio eletronico (email) ou fic-simile
dirigido pelo ADMINISTRADOR a cada quotista, conforme dados de contato contidos no
boletim de subscricao ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado
pelo quotista ¢ encaminhado a0 ADMINISTRADOR, para resposta no prazo miximo de 30
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Pardgrafo dnico. Da consulta deverio constar todos os elementos informativos necessirios
a0 exercico do direito de voto.

Artigo 3L Os quotistas também poderdo votar por meio de comunicagio escrita ou
eletrénica, desde que recebida peio ADMINISTRADOR antes do inicio da Assembleia Geral
de Quotistas, nos termos da respectiva convocagio.

Art, 32. O resumo das decisdes da Assembleia Geral de Quotistas deverd ser enviado a cada
quotista no prazo de até 30 (tinta) dias apds a data de realizacio da Assembleia, podendo ser
utilizado para tal finalidade o extrato de conta que for enviado apds 2 comunicagio de que
trata o Artigo 68, inciso 11 da Instrugio CVM 409, de 18 de agosto de 2004.

Pardgrafo tnico. Caso a Assembleia Geral de Quotstas seja realizada no dlamos dias do
més, a comunicagio de que wata o sgpa! podera ser efetuada no extrato de conma relanvo ao
més scguinte ac da realizaciao da Assembleia Geral de Quotstas.

CAPITULO XV — DO REPRESENTANTE DOS QUOTISTAS

Artigo 33, O FUNDOQO poderi ter 1 (hum) representante dos quotstas, pessoa fisica ou
juridiea, nomeado pela Assembleia Geral de Quonstas, para exercer as fungoes de fiscalizagao
dos iavestimentos do FUNDO em defesa dos direitos e interesses dos quotistas, com a
observincia dos seguintes requisitos, além dos previstos nas normas aplicaveis:

(a) O representante deverd ser quotista do FUNDO ou profissional especialmente
contrarado para zelar pelos interesses do quotista; e

(b} O representante nio poderd exercer cargo ou fungio no ADMINISTRADOR
ou no controlador do ADMINISTRADOR em socdedades por ela diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou
prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

Pardgrafo tmico: A Assembleia Geral de Quotistas que deliberar a nomeagio do
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representante de quotistas, deverd fixarzlhermandato; podendy preyarinclusive, hipatese de
renovacio automitica do mandato até que ocorra nomeacit Ocoftehdo a vacincia por
qualquer motivo, 2 Assembleia Geral de Quotistas deveri ser convocada, no prazo maximo de
30 (winta) dias, para a escolha do novo representante.

Artigo 34. Compere a0 representante dos quotistas fiscalizar a observincia da politica de
investimentos explicitada no REGULAMENTO do FUNDO.

CAPITULO XV - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 35, O FUNDO terd escritueagio conuibil propria, destacada daquela relativa ao
ADMINISTRADOR, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembre de cada ano.

Artigo 36, As demonstragies financeiras do FUNDO serdo audiradas por empresa de
auditoria independente registuada na CVM, definida por moamo consenso entre o
ADMINISTRADOR ¢ o GESTOR.

Pardgrafo primeiro: Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatdio
contibil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNIO, a verificagio do

cumprimento das disposicoes legais e regulamentares por parte do ADMINISTRADOR e do
GESTOR.

Parigrafo segundo: Para cfeito contibll, serd considerado como valor patrimonial das
Quotas 0 quociente entre o valor do patrimonio liquido contibil atualizado do FUNDO ¢ o

nimero de Quotas emitidas.

Artigo 37. O FUNDO estari sujeito ds normas de escrimuragio, elaboragio, remessa ¢
publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XV - DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 38, Constituern encargos do FUNDO as seguintes despesas que lhe setio debitadas
pelo ADMINISTRADOR:

(a) Taxa de Administracio ¢ remuneragio da CONSULTORA IMOBILIARIA,
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honoririos e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstracoes financeiras do FUNDO,

taxas, impostos, ou contribuighes federais, estaduais, municipals ou autdrquicas
que recalam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes que
compdem o patrimonio do FUNDO);

despesas com expediente do interesse do FUNDQO, inclusive comunicagtes
aos quotistas ¢ com a impressio, expedigio e publicagio de relatorios,
furmularios e informagoes periddicas, previstas na regulamentacio pertinente
ou neste REGULAMENT,;

despesas com a distribuigao primaria de Quotas;

despesas com admissio de Quotas i negodagio no mercado de bolsa ou de
balcio organizado de valores mobilidrios, se for o caso;

comissocs, emolumentos, ¢ guaisquer outras despesas relativas s operagoes
eferuadas em nome e beneficio do FUNDO, incluinda despesas relativas 4
compra, venda, locagio ou arrendamento dos IMOVEIS gue componham o
patrimonio da FUNDO),

honorarios de advopados, custas e desptsas correlatas incorridas na defesa dos
interesses do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenacao
eventualmente imposta ao FUNDO ou decorrente de assessoma legal na
aquisi¢io dos bens imdveis, na sua legalizagao ¢ nos contratos de locagio;

valor das parcelas dos prejuizos evenmalmente sofridos pelo FUNDO, que
nio sejam cobertos por apolice de seguro e ndo decorram de culpa ou

negligéncia do ADMINISTRADOR no exercicio de suas atribuiges;

as despesas de qualquer natureza inerentes 4 constituigio, fusio, incorporagdo,
cisio, transformacio ou liquidagio do FUNDO e 4 realizacio de Assembleia
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() a taxa de custédia ATIVOS ¢ OUTROS ATIVOS do FUNDO, exceto
IMOVEIS;

() gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrdgatonas, nos termos da
regulamentagio aphcivel ¢ destt REGULAMENTO; ¢

(m) outras despesas necessarias 4 MANUIENCA0, CONSEIVACAO € TEPATDS NaS
IMOVEIS integrantes da carteira do FUNDO), expressamente previstas neste
REGULAMENTO ou autorizada pela Assembleia Geral de Quotistas, sendo
desde logo autorizada a realizagio de despesas com valor anual até R§
5.000.000,00 (cinco milhes de reais), corrigido por INCC - Indice Nacional de
Custo da Construgio, independentemente de prévia aprovagio em Assembleia
Geral de Quotistas.

Pardgrafo uinico: Correrio por conta do ADMINISTRADOR quaisquer despesas nio
previstas neste Artigo, bem como, especialmente, os emolumentos e demais despesas relativas
i wansferéncia, a seu sucessor, da propriedade fiduciria dos dircitos sobre IMOVEIS
integrantes do patriménio do FUNDO, caso venha ele a renunciar a suas fungoes como
ADMINISTRADOR deste FUNDO ou entre em processo de liquidacio judicial ou
extrajudicial.

CAPITULO XTI - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Anrtigo 39. O ADMINISTRADOR deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o
FUNDOx:

4} mensaimente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:
i q 7]

i.  valor do patimonio do FUNDO, valor patrimonial das Quotas
¢ a rentabilidade do periodo; e

. valor dos investimentos do FUNDO, incluindo diseriminacio
dos bens e direitos integrantes de seu patrimonio;
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até 60 (sessenta) dias’ apua - ucnmrﬂmmm H'-n mda .gp?ncst.—c, relacio das
demandas judiciais ou exuajudiciais propostas na defesa dos direitos de
quotista ou desses contra a administragio do FUNDO, indicando a data de
inicio £ a da solugio final, se houver;

até 60) (sessenta) dias apos o encetramento do primeiro semestre:

1. © balancete semestral;

i. o relatério do ADMINISTRADOR, ocbservado o disposto no
parigrafo segundo abaixo; e,

anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
i. as demonstracdes financelras,

ii, o relatorio do ADMINISTRDOR, observado o disposto no parigrafo
segundo abaixo; e

iii. o parecer do auditor independente.

{c) até 8 {oito) dias apds sua ocorréncia, 2 ata da Assembleia Geral Ordinina.

Paragrafo primeiro: O ADMINISTRADOR deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua
pigina na rede mundial de computadores 0 REGULAMENTO do FUNDQO, em sua versdo
vigente ¢ amalizada.

Pardgrafo segundo: Os relatarios previstos nas alineas (c) (i) e (d) (if) do egpar deste Arnigo
38, devemn conter, no minimo:

(a) descrigio dos negbcios realizados no semestre, especificando, em relagio a

cada um, os objetivos, oz montantes dos investumentos feitos, as receitas
auferidas, ¢ 2 origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade
apurada no periodo;
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(b) programa de investimentos para o mmtstn: seguinte; a ser disponibilizado pelo
GESTOR;

(c} informacdes, acompanhadas das premissas ¢ fundamentos utilizados em sua

claboragio, sobre:

L conjuntura econdmica do segmento do mercado imohilidrio em que se

concentrarem as operagoes do FUNDO, relatvas ao semestre findo
conforme  relatorio  disponibilizado  pela CONSULTORA
IMOBILIARIA;

1, as perspectivas da administragio para o semestre seguinte; e,

i, o wvalor de mercado dos ATIVOS integrantes do patriménio do
FUNDO, incluindo o percentual meédio de walonzagio ou
desvalonizagio apurado no periodo, com base na tltima analise técnica
disponivel, especialmente realizada para esse fim, em observancia de
critérios que devem estar devidamente indicados no relaténio. O valor
de mercado dos ATIVOS inteprantes do patiménio do FUNDOQ serd
esumado com base em relatdério a ser disponibilizado pela
CONSULTORA IMOBILIARIA, ou por empresa de consultoria
especializada  indicada pela CONSULTORA IMOBILIARIA e
contratada as expensas do FUNDO para prestar, exclusivamente, o
servigo de avaliagio dos ATIVOS e demais ativos integrantes da
carteira do FUNDO;

(d) relagdo das obrigacdes contraidas no periodo;
(e) rentabilidade nos Glumos 4 (quatro) semestres;

{f) o valor patrimonial da Quota, por ocasiae dos balangos, nos dltimos 4 (quatro)
semesires do calendario; e,

(g) a relagio dos encargos debitados a0 FUNDO em cada um dos 2 {dois) Glomos
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it R i S T T T )
médio semestral em-cada m_:qucim. T (DL -

Pardgrafo terceiro: A publicacio de informagdes refericas neste Artigo deve ser feita na
pagina do ADMINISTRADOR na rede mundial de computadores e manuda disponivel aos
quotistas em sua sede.

Pardgrafo quarto: O ADMINISTRADOR deverd, ainda, simultaneamente i divulgagao
referida no rgpwt, enviar as informagies referidas neste Artigo a entidade administradora do
mercado orpanizado em que as Quotas do FUNDO sejam admitidas 4 negociagdo, bem como
i CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores.

Artigo 40. O ADMINISTRADOR deve disponibilizar aos quotistas os seguintes documentos,
relativos a informagoes eventuais sobre o FUNDO:

(1) edital de convocagio e ouwos documentos relativos a Assembleias Gerais
Extraordinarias de Quonstas, no mesmo dia de sua convocagio,

(b) até B (oio) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinina
de Quodstas;

(¢) PROSPECTO nos casos de ofertas piblicas registradas na CVM, material
publicitirio ¢ amincios de inicio ¢ de encerramento de oferta publica de
distribuicio de Quotas, nos prazos estabelecidos na Instrugao CVM n® 400, de
29 de dezembro de 2003;

{(d) fatos relevantes.
Pardgrafo primeiro: A divulgagio de fatos relevantes deve ser ampla e tempestiva, de modo a
garantir aos quotistas e demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou

indiretamente, influir em suas decisdes de adquinr ou alienar Quotas do FUNDO.

Paragrafo segundo: A publicagio de informagdes refendas neste Arbgo deve ser feita na
pagina do ADMINISTRADOR na rede mundial de computadares e mannda disponivel aos
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Pardgrafo terceiro: O ADMINISTRADOR devera, ainda, si.mulranen:rinem.e # publicacio
referida no parigrafo antetior, enviar as informagdes referidas neste Arfigo ao mercado
organizado em que as Quotas do FUNDO sejam admitidas & negociagio, bem como 4 CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores.

Artigo 41, O ADMINISTRADOR devera enviar a cada guotista:

() no prazo de até 8 (oito) dias apds a dara de sua realizagdo, resumo das decisdes
tomadas pela Assembleia Geral de Quonstas;

(b) semesualmente, no prazo de até 30 (uwinta) dias a partir do encerramento do
semestre, © extratn da conta de depasito das Quetas, acompanhado do valor
do patnmoénio do FUNDO no inido e no fim do periodo, o valor patrimonial
da Quota, € a rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das
Quotas no inicio ¢ no final do periodo e 4 movimentagio ocorrida no mesmo
intervalo, se for o caso; e,

(¢) anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagoes sobre a quantidade de
Quotas de sua titularidade e rtespective valor patnmoenial, bem como o
comprovante para efeitos de declaragio de imposta de renda.

Artigo 42. Para fins do disposto neste REGULAMENTO, considera-se o correio cletronico
uma forma de correspondéncia vilida entre o ADMINISTRADOR e os quotstas, inclusive
para canvocagio de Assembleias Gerais de Quotistas e procedimentos de consulta formal

Paragrafo primeito: O envio de informagdes por meio eletronico previstas no agpwt depende
de anuéncia do quotista do FUNDO), eabendo ao ADMINISTRADOR a responsabilidade da

puarda de referida autorizagio.

Parigrafo segundo: O correlo eletrdnico é uma forma de correspondéncia vilida entre o
ADMINISTRADOR e a CVM.
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CAPITULO XIX - DA DISSOLHGAC EDA LIQUIDACAQ DO FUNDO
Artigo 43. Por ter o FUNDO prazo de duragao inderenminado, sua :iissﬂ]u-;in e liquidacio
dar-se-i exclusivamente nas hipéteses previstas na regulamentagio aplicivel ou por meio de
deliberacio de Assembleia Geral de Quotistas, conforme quorum estabelecido neste
REGULAMENTO.

Parigrafo primeiro: Aprovada a liquidacio ou dissolugio, o valor do patrimonio do
FUNDO serd, apés a alienagio dos ATIVOS ¢ OUTROS ATIVOS do FUNDO e o
pagamento de todas as dividas ¢ despesas e encargos inerentes ao FUNDO, partilhado entre
05 quotistas na proporgio de suas Quotas, no prazo de até 30 (irinta) dias.

Pacigrafo segundo: A critério do ADMINISTRADOR, ¢ conforme recomendagio do
GESTOR, o FUNDO poderi amortizar parcialmente as suas Quoras, inclusive em razao de
venda de ATIVOS,

Pardgrafo terceiro: Quando da liquidagio, o auditor independente deverd emidr parecer
sobre a demonstragio da movimentagio do pattiménio liquido, compreendendo o periodo
entee a data das Glumas demonstragoes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagio do
FUNDO.

Pardgrafo quarto: Constario de notas explicativas ds demonsturacdes financeiras do FUNDO
a anilise do auditor independente quanto aos valores de evenmuais amortizagies gue possam
ter sido realizadas em condigées nio equitativas ou em desacordo com a regulamentacio
pertinente, bem como quanto i existéncia ou ndo de débitos, céreditos, anvos ou passives nio
contabilizados.

Atigo 44. Uma vez realizada a partlha de que trata o parigrafo primeiro do Artigo 43, os
quotistas passario a ser partes dirctas nos processos judiciais e administrativos do FUNDO, e
nio mais 0 ADMINISTRADOR como representante legal do FUNDO.

Pardgrafo dnico: Nas hipoteses de liquidacio ou dissolucio do FUNDO, assim como nos
casos de reniincia ou substituicio do ADMINISTRADOR ou demais prestadores de servigos,
o FUNDO e os Quotistas, conforme aplicivel, se comprometem a providenciar
imediatamente a respectiva substituigio processual nos eventuais processos judiciais e
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administrativos de que o FUNDO sn]anpuﬁ,.dt: torma a t::gclrl.u: o AI?E:HNISTMDUR. ou se
for o caso, o prestador de servigos, doTespectivo processo. - -y Py

Anigo 45. No caso de renuncia do ADMINISTRADOR, atendidos os demais requisitos
cstabelecidos nos Artigos 37 ¢ 38 da Instrugao CVM 472, de 31 de outubro de 2008, nio
tendo os quoustas deliberado a escolha da substimr ou pela liquidacio do FUNDQO, cabera
ao ADMINISTRADOR adorar as providéncias necessarias no ambito do judicidrio para
proceder i sua substituicio ou a liquidagio do FUNDO.

Artigo 46. Apds a pariilha 2 que se refere o parigrafo primeiro do Astigo 43, o
ADMINISTRADOR deverid promover o cancelamento do registro do FUNDO, mediante o
encaminhamento i CVM, no prazo de 15 {quinze) dias, da seguinte documentagio:

{a) termo de encerramento firmado pelo ADMINISTRADOR, em caso de pagamento
integral a0s quodtas ou ata da Assembleia Geral de Quotistas que tenha deliberado a
liquidaciio do FUNDO;

(b} demonstracio de movimentagio de patrimanio do FUNDO, acompanhada do parecer
de auditor independente; e

{c) comprovante de entrada do pedido de baixa de regisiro no Cadasiro Nacional de
Pessoa Juridica — CNP].

CAPITULO XX - TRATAMENTO TRIBUTARIO

Artigo 47. A Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os fundos de investimento
imobiliario sio isentos de tributagao sobre a sua receita operacional, desde que:

(a)  distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros aufendos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancere semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ane, observando-se o disposto
reste REGULAMENTO, em especial no Capinilo XI; e

(b) apliquem recursos em empreendimentos imobilidnos que ndo tenham como
construtor, incorporador ou scio, quotsta que detenha, isoladamente ou em conjunto
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com pessoas a cle ligadas, p:r:cnl:u:.l sup:ncr a 25“;": (vinte e cinco por cento) das

uotas. ._,_,!_ ”. 2 § o3 SELRIA VG
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Patdgrafo primeiro: O REGULAMENTO garante a distribuicdo de lucros prevista na alinea
(a) do egpu desre Artigo 47, sendo uma obrigagio do ADMINISTRADOR. fazer cumprir essa
disposigio. Feitas essas consideragoes, tem-se a sepuinte wiburagio aplicavel a0 FUNDO:

Lo, FHLNTES

Imposto de Renda: Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagoes
realizadas pela carteira do FUNDO ndo estio sujeitas & tributagio pelo imposto de renda,
exceto os rendimentos e ganhos liquidos aufendos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou
de renda varidvel, os quais sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicages financeiras das pessoas juridicas. Contudo, em
relagio 4s aplicagdes financeiras referentes a letras hipotecirias, cenificados de recebivels
imobiliarios, letras de crédito imobilidrio e quotas de FII admindas exclusivamente em bolsa
de valores ou no mercado de balcio organizado, nao havera incidéncia de Irmposto de Renda
retido na fonte, nos termos da Lei 12.024/09. O imposto pago pela carteira do FUNDO
poderd ser compensado com o Imposto de Renda a ser retido na fonte, pelo FUNDO,
quando da digtribuigio dos rendimentos aos scus quotistas.

IOF/ Titulos: As aplicagies realizadas pelo FUNDO estio sujeltas atualmente a incidéncia do
IOF/Titlos 4 aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoragio a gualquer
tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cingiienta
centésimo por cento) ao dia.

Consideragdes adicionais

Sujeita-se & tributagio aplicivel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagio
corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “TRP]”, Contribuicio Social sobre
o Lucro Liquido — “CSLL", Contribuigio a0 Programa de Integragio Social - “Contribuigio
20 PIS” e Contrbuigio 20 Financiamento da Seguridade Social — “"COFINS"), o fundo de
invesimento imobilidrio que aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das quotas do fundo,
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Para os quotistas aplica-se o seguinte tratamento tnbutaro:
HOIETEGLDG S VT RORLUISARG

Imposto de Renda: O Imposto de Renda aplic:z'wi:l aos qunﬁst;s' do FUNDO tomari por
base (i) a residéncia dos quotistas do FUNDO (a) no Brasil ou (b) no exterior; e (1) alguns
eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento e a sua conseqiente
tbutagio: (a) a cessao ou alienacao de Quotas do FUNDO, (b} o resgate de Quotas do
FUNDQ, (¢} a amortizagio de Quotas do FUNDO, (d) a distnbuigio de lucros pelo
FUNDO, nos casos expressamente previstos neste REGULAMENTO.

(i) Quotistas do FUNDOQ Residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessio ou alienagio,
amortizagio e resgate das Quotas do FUNDO, bem como os rendunentos distrbuidos
pelo FUNDO sujeitam-se a0 Imposto de Renda i aliquora de 20% (vinte par cento).
Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de nepociagdes em ambiente de bolse,
mercado de balcio organizado ou mercado de balcio ndo organizado com intermediagio,
havera retencio do Imposto de Renda i aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).
No caso de Quotista pessoa fisica, pode haver 1sencio para determinados rendimentos,
caso sejam atendidos certos requisitos previstos na legislagio, conforme serd descrito
oportunamente neste REGULAMENTO.

(i) Quotistas do Fundo Residentes no Externior: Aos Quotistas do Fundo residentes e
domiciliados no exterior, por ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolugio do Conselho Monetirio Nacional (“CMN™) n®
2.689/00 (“Quotstas Qualificados™, ¢ aplicivel (ratamento tributirio especifico
determinado em funcio de residirem: ou nio em pals que ndo tnbute a renda ou capital,
ou que tribute a renda 4 aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (“Pais de Baixa
ou Nula Tributacic™).

No caso de Quotistas Qualificados Nio Residentes em Pais de Baixa ou Nula Trburagio, os
ganhos auferidos na cessio ou alienagio, amortzagio e resgate das Quotas do FUNDO, bem
como os rendimentos distribuidos pelo FUNDO serio tributadaes i aliquota de 15% (quinze
por cento), exceto no caso de ganhos auferidos na alienagio das Quotas realizada em bolsa de
valores ou no metcado de baleio organizado, os quais, de acordo com razodvel interpretagio
das leis ¢ regras atinentes i matéria, devem ser isentos do Imposto de Renda.

1OF/Titulos: F cobrado i aliguota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
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liquidagao ou repactuagio das Qu-:::tas da unde lmntnda a um percentual do rendimento da
operagio, em funcio do prazo, cﬂnfﬁhﬂﬂﬁ' fabeln mgrmm.ummemm n?® 6.306/07,
sendo este limite igual a (% (zero por cento) do rendimento para 3% operagdes com prazo
igual ou superor a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do 10F/Titlos pode ser
majorada a qualquer tempe, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um
infeiro e cinglienta centésimos por cento) ao dia.

10F/Cambig: Conversdes de moeda estranpeira para a moeda Brasileira, bem como de
moeda Brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Quotas do
Fundo, estio sujeitas ao 10F/Cimbio. Amalmente, nio obstante a maioria das operagoes de
cimbio estar sujeita a aliquota de 0,38% (tminta ¢ oito centésimos por centa), as operagdes de
cambio realizadas em razio do ingresso e da remessa de recursos por Quotistas Qualificados
relativos a investimentos no Fundo estio sujeitas ds seguintes aliquotas: 2% {dois por cento)
para o ingresso, aplicivel as operagdes de cambio contratadas a parur de 20 de outubro de
2009, e 0% (zero por cento) pata a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a
aliquota do TOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executvo,
até o percentual de 25% (vinte ¢ cinco por cento), relativamente a transagoes ocorridas apos
este eventual aumento.

Pardgrafo segundo: A isengio mencionada anteriormente ndo sc aplica aos rendimentos
auferidos em operagbes conjugadas que permitam a  obtengio de rendimentos
predeterminados nos termos da Lei n® 8.981/95, Artige 65, §4° Instrugio Normadva SRF n®
25/01, Artigo 18, inciso L.

No caso de Quotistas Qualificados Residentes em Pals de Baixa ou Nula Trbutagio, os
ganhos auferidos na cessdo ou alienagao, amortizagio ¢ resgate das Quotas do FUNDO e os
rendimentos distribuidos pelo FUNDO serdo traburados de acordo com as regras aplicaveis
aos Quousias Residentes no Brasil.

Artigo 48, Com relagio aos Quotistas do Fundo Residentes no Brasil, de acordo com
disposigdes previstas no Artigo 3° da Lei 11.033/04, nio haveri incidéncia do Imposto de
Renda retido na fonte e na declaragio de ajuste anual das pessoas Asicas com relagio aos
tendimentos distribuidos pelo FUNDO ao quotista pessoa fisica, observado cumulativamente
08 seguintes requisitos:
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(a) o quotista pessoa fisica sefa%l{ﬂa‘ij uﬂnllg)s de ?ﬂg: ?dg Eﬂrlcmtn} do montante de

quotas emitidas pelo FUNLO, ¢, cujas-quotas- lhe deraydig@ito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez ‘pot cerito) do totil de rendimentos auferidos pelo
FUNDO;

(b) o FUNDO eonte com, no minimo, 50 (cinquenta) quotistas; e

(c) as quotas scjam admitidas 3 negociagio exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcio organizado.

Panigrafo dnico: Nio hié nenhuma garanta ou conurole eferivo por parte do
ADMINISTRADOR, no sentido de se manter o FUNDO com as caracteristicas previstas nas
alineas (a) e (b) deste Astigo. Em relagio 4 alinea (¢}, o ADMINISTRADOR manterd as
quotas registradas para negociagio secundiria Unica e exclusivarnente na BM&F BOVESPA,
conforme consta do Artigo 11, parigrafo quinto deste REGULAMENTO.

CAPITULO XXI - DAS DISPOSICOES FINAIS

Artigo 49. Todas as informagées ¢ documentos relauvos ao FUNDO que, por forga deste
Regulamento e/ou normas apliciveis, devem ficar disponivels ans quotistas poderdo ser
obridos ¢/ou consuitados na sede do ADMINISTRADOR ou em sua pdgina na rede mundial
de computadores no seguinte endereco wwwoliveiratrust.combr ¢ na CVM, pelo site

CAPITULO XXII - DO FORO

Artigo 50. Fica eleito o foro da Cidade do Rio de Janciro, Estado do Rio de Janciro, com
expressa renincia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dinmur quaisquer
dividas ou questoes decorrentes deste REGULAMENTO.

Rio de Janciro, 24 de junho de 2010.
Oliveira Trust ﬁis\mWe Titulos ¢ Valores Mobilidrios S/A
ADMINISTRADOR
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O presente Anexo [ apresenta lnfannagncs ppara ldmuﬁcag_:ao. caracterizacio ¢ localizacio dos
Imdveis que poderiio ser objeto de investimento pelo Fundo, nos termos do Regulamento.
Este Anexo I poderi ser objeto de aditamento e ratificagio na data de liquidagio da
distibuigdo publica das Quotas da primeira emussio do Fundo, por meio de ato tinico do
Administrador, tende em vista que a efetiva aquisicio dos Imoveis pelo Fundo estd sujeita 2
determinados fatores alheios a0 Gestor e 4 Consultora Imobilidna que incluem: (1} a aquisigio
dos Imoveis dependerd do montante total de recursos que venha a ser efetivamente captado
pelo Fundo por meio da primeira distribuigio puiblica de Quotas, sendo que a distabuigio
publica de Quoras da primeira emissao do Fundo compreendera até 2.000.000 (duas milhies)
de Quotas, perfazendo o montante de até R§ 200.000.000,00 (duzentos milhoes de reais), mas
o Fundo podera iniciar suas auvidades apés o encerramento do periodo de distribuigio, desde
que estejam subscritas ¢ integealizadas 800.000 {oitocentas mil) Quotas representando o valor
minimo de R$ 80.000.000 (oitenta milhdes de reais), Ainda, o montante total da distribuigio
publica de Quotas da primeira emissio poderi ser objeto de aumento em até 35% (trinta &
cinco por centa), nos termos da Instrugio CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, que regula as ofertas piblicas de valores mobiliarios no mercado brasileira,
e (i) a aquisigio dos Iméveis depende da conclusio bem sucedida do procedimento de
auditoria legal dos Iméveis, a critério do Gestor ¢ da Consultora Imobilidria, o qual deverd ser
concluido até a data de divulgacéo do prospecto definitivo da distribuicia piiblica de Quotas
da pnmeira emissdo do Fundo.

As expressies grafades em lelra maisionla neste Anexo 1 ferdo o5 significados a elas atrbuides no
Regulaments, exceto se estiversm definidas de onira forma neste Anexo I,

L. LUFT

Ltda. (“Luft™), com estimativa Pﬂﬂ. ﬁnal.ung:m das obras de construgio em junho de 2010,
Com drea de terreno de 15.123m? e area construida de 10.092m?, sendo 8.319m? de galpao ¢
1.075m* de drea administratva,

2. Localizagdo: Lotes 1 ¢ 2, Quadra C, na Rua Trés do Pélo Industrial Jandira 11 - Via de
Acesso Jodo de Gdes, km 16,5, na Cidade de Jandira, Estado de Sio Paulo.

3. Dados de Registro: Registro de Imaveis da Comarca de Baruer, Estado de Sio Paulo.
Marricula: 144,594,

4, Observagies: Além das condigoes previstas na parte final do parigrafo pomeiro do
Artigo 2° do Regulamento, a aquisigio deste Imovel pelo Fundo ¢ condicionada 4 conclusao
das obras e obtencio do respectivo “Habite se”, nos termos do caput do referido Arngo 2°
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1. Identificacfio e Caracteristicas: Gn]pao mdusmnl' com- arede terrang de 35.704,30m? e

irea construida de 31.664,16m?, com caracteristicas ¢ especificagoes técnicas de acordo com
os padres de exigéncias do mercado, tais como pé direito de 12m, piso de alta resisténcia, 30
docas para carga ¢ descarga de mercadorias com nivelador, pitio para manobra de carretas,
irea administrativa de mais de 3.000m?, vestirios, sanitirios, refeitono e portara blindada.

2. Localizacio: Avenida Henry Ford, n.® 643, na Cidade de Osasco, Estado de Sio Paulo.

3. Dados de Registro: 2° Registro de Iméveis de Osasco, Estado de Sio Paulo (folhas 01 a
03 verso - liveo 02). Matricula: 27.683.

4, Observagdes: A aquisigio deste Imdvel pelo Fundo depende das condigdes previsias na
parte final do parigrafo primeiro do Artigo 2° do Regulamento.

I1I. Magazine Luiza

1. Identificag@io e Caracteristicas: lmdvel construfdo sob medida para o Magazine Luiza no

ano de 2003, com area de terreno de 18.861,50m? area construida de 9.793,66m?* e
especificagbes técnicas adequadas para qualquer tipo de operagio de logistica. No Imavel
existe uma fdrea de estacionamento totalmente asfaltada, bem como um galpio e drea
administrativa. O Imével possui pé direito de 9,0m, 18 docas de carga e descarpa ¢ piso com
resisténcia para 5 T/m’.

2. Localizagio: Rodovia BR 470, n.° 5.080 Lote drea A, na Cidade de Navepantes, Estado de
Santa Catarina.

3. Dados de Registro: Registro de Imoveis de Navegantes, Estado de Santa Catarina,
Matricula: 1532,

4. Observagdes: A aquisicio deste Imovel pelo Fundo depende das condigoes previstas na
parte final do parigrafo primeiro do Artigo 2° do Regulamento.

IV. Marbel ¢ Whirpool

1. Identificacdo e Caracteristicas: Imdwvel com area construida de 15.000m? e drea de
terreno de 51.983,91m*. Na entrada do Imdvel esti localizada uma balanca de 80.000kg e nos

fundos existem dois silos com capacidade de armazenagem de 100.000 sacas ¢ 3
empacotadeiras automatizadas, O Imovel conta com 14 docas e 11.000 posigdes porta
paletes, pé-dircito livre de 12,0m e 500m* de construgdo destinada a drea administrativa. O
estacionamento dispde de 15 vagas para carretas,

2. Localiza¢do: Rodovia Fausto Santomauro (SP 127) km 0,5, na Cidade de Rio Claro,
Estado de Sio Paulo.

3. Dados de Registro: 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Rio Clato, Estado de Sio
Paulo, Matriculas: 47.749 ¢ 49.548.

4. Observagdes: A aquisigio deste Imével pelo Fundo depende das condigdes previstas na
parte final do parigrafo primeiro do Arrigo 2° do Regulamento.
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1. Identificagdo e Caracteristicas: Imovel com drea 2 construida dr.: 17.243,57Tm? e irea de
tereeno de 33.000,00m?. Foi construide para atender 3 necessidades lopisticas e tem
especificagdes téenicas modemas e atuals, como pe direito de 12m, piso de alta resisténcia, 14
docas para cargz e descarpa, cobertura em estrutura metilica. O centro de disuibuigio possw
grande drea de armazenagem, drea administrativa distribuida em dois pavimentos, vestirios,
sanitdrios, portara independente, vagas para automoveis e pitio para carretas.

2. Localizagdo: Estrada Rio D'Oura, n®, 800, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro.

3. Dados de Registro: 8° Cartdrio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro. Matricula: 20.734,

4, Obgervagdes: A aquisicio deste Imdvel pelo Fundo depende das condices previstas na
parte final do pariprafo primeiro do Artigo 2° do Regulamento.

VI. Vinhedo Business Park

1. Identificagdo ¢ Caracterfsticas: Composto por 3 Imdveis, quais sejam: Imdvel Ceratti,
Imovel Iscar e Imével Magna, O Imével Ceratti foi construido sob medida para Omamor
Indistria de Alimentos Lida. (Ceratti Alimentos), com drea total de terreno de 39.220,64 m? e
#.003,07 m? de area total construida. O Imavel Iscar foi construido sob medida para Iscae do
Brasil Comercial Lida., com area total de rerreno de 28.056,54m” e 4.407,21m* de area
construida. O Imovel Magna foi construido sob medida pata Magna Clouvsures do Brasil
Servicos e Produtos Automotivos Lida., com drea total de terreno de 32.436,35m? e 6.453,86
n? de drea total construida,

2. Localizagdo: Imével Ceratd: Rodavia Miguel Melhado Campos (SP-324), Km 79+405,16,
lado esquerdo; Imovel Iscar: Rodovia Miguel Methado Campos (SP-324), Km 79+22,35, lado
esquetdo; e Imével Magna: Rodovia Miguel Melhado Campos (SP-324), Km 79+558,85, lado
esquerdo, todos na Cidade de Vinhedo, Estado de Sio Paulo.

3. Dados de Registro: Registro de Iméveis da Comarca de Vinhedo, Estado de Sio Paulo.
Matriculas: Imével Cerata: 589; Imavel Iscac 1.414; € Imavel Magna: 428,

4. Observagdes: A aquisigio deste Imavel pelo Fundo depende das condigdes previstas na
parte final do pardgrafo primeiro do Artigo 2" do Regulamento.

VII. Atacadfio

1. Identificagio ¢ Caractetisticas: Imovel em fase de reforma e ampliagio especialmente

para operagio do Atacadio Distribuicio Comércio e Indistria Lida, com drea total de
terreno de 48 400m? e 6.981,22 m* de drea construida.

2. Localizagfio: Lote de terras n® 562/562-A, no encontro da Rua José Alves Nendo com a
Rua Mitsuzo Taguchi, simado na Gleba Patnimanio de Maringd, Municipio e Comarca de
Maringd, Estado do Parana.

3. Dados de Registro: 1° Repistro de Imoéveis da Comarca de Manngd, Estado de Parana.
Matricula: 32.595.
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4. Observagies: Além das condigogs provistas. na pa:tc.,.ﬁml X agrafo pnmmu do
Artigo 2° do Regulamento, a aquisigio: deste Iméwel pelo- Funde-¢ QDD&? ionada a conclusio
das obras e obtengio do respectivo “Habite-se”, nos tesmos do caput do referido Arngo 2°.
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ANEXO I1 DO REGULAMENTO.DO, .\
TRX REALTY LOGISTICA RENDA 1 FUNDO DE INVERTIMENTO
IMOBILIARIO - FII
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ANEXO II - TRX REALTY LﬂGiS’?[éA‘lHEJ[ﬂ | P’Zng()LDBE-IIN?ESTIMENTU

IMOBILIRRIO - FI- 07 <110

O investimento do FUNDO em PARTICIPACOES EM SOCIEDADES se dard de forma eventual
e somente nas sociedades cujo ativo Gnico ou atives preponderantes seja(m) o(s) IMOVEL(IS).

As sociedades invesndas deverio ser sociedades por agdes ou sociedades limitadas, devidamente
organizadas, constituidas e existentes de acordo com as leis da Repiblica Federativa do Brasil

As sociedades investidas deverio ser controladas unica e exclusivamente pelo FUNDO, sendo que o
GESTOR, no exercicio da politica de voto do FUNDQ, devera atar ativamente na condugio dos
negocios das sociedades investidas, participando e votando em rodas as suas reunides de socios,
assembléias gerais e especiais, de qualquer natureza;

Apos a aquisigio pelo FUNDO de quaisquer PARTICIPACOES EM SOCIEDADES, o GESTOR,
tio logo seja possivel, tomard as providéncias necessrias para que ofs) IMOVEL(IS) de titularidade
da sociedade investda seja(m) ransferido(s), para o FUNDO.

Uma vez transferido(s) o(s) IMOVEL(IS) da sociedade investida para o FUNDO, a sociedade serd
mantida inoperante, ¢, portanto, sem qualquer atvidade. Apos o decurso de 6 (seis) anos de
inoperancia, a sociedade sera liquidada ou dissclnida.

Enquanto a sociedade invesdda pelo FUNDO for titular de direitos sobre IMOVEL(IS):

(a) a alienacio dofs) IMOVEL(IS) por parte das sociedades investidas dependeri da prévia
autorizagio da Assembléia Geral de Quotistas do FUNDO, nos termos do Artigo 21, alinea (d),
item (v), do REGULAMENTO, ressalvada a transferéncia do(s) IMOVEL(IS) a0 FUNDO, a
qualquer dtulo;

(b) as sociedades investidas deverdo ter suas demonstragoes financeiras auditadas por empresa de
auditoria independente, a ser determinada pelo FUNDO; e

() a administragio das sociedades investidas sera realizada sob a supervisio direta da
CONSULTORA IMOBILIARIA.
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anexo 11 -ruidiifro o 3431

=l e T B LA
TRX REALTY LOGISTICA RENDA 1 FUNDOD DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

Taxa de Imp!
Mensal por Fundo 1.360,00
Mansal Hr cotlsta I 1,4575
Pagamento de Rendimentos _ _ _ _ . _ _ _ _ _ . . . _
_-Comentistag ltav _ mre o ) et T 0.7202

- Comentistas de pulros Bancos _ | | 23—
Transferéncia / implantaco / altaracho cadastral / movimentagio daconta | 14353
Subscricio .

-Calewle .. lsento

- Boletim emitido . e e R - -

- Bolatim afat.ivlpu S = . 4445
Emissfio de avisos / extralos /informes I 0,6772
Envio da comrsapondéncia Taxa do Comelo

Os cusios dos servicos serfic resjustedos anualmente pela variagho do Indice de Pregos mo
Consumidor da FIPE (IPC - FIPE) do perlodo anterior, ou na sua falta pela varagio do IGPM {Indice
Geral de Pregos de Mercado), ou, na falta de ambos, do IGP-DI (Indice Geral de Pregos -
Dispanibilidade Interna), publicados pela Fundacho Getllio Vargas (FGV).
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ANEXO VI - DECLARACAO DO ADMINISTRADOR
NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N.° 400/03
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DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAD COMISSAO DE VALORES
MOBILTARIOS N.° 400, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2003, CONFORME ALTERADA

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A,, com sede na
adade db Rie de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.? 500. Bloco
13, Grupo 205, Condominio Dawntown, Inscrita no CNPI/MF n.° 36.113,876/0001-91, neste
ato repesentada na (xma de seu Estatuto Soclal, na qualidade de administrador
(“Adminstrador”) do TRX REALTY LOGISTICA RENDA I FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de Investiments Imobilidre constituido sob a forma de condomini
fecnado (TEyndo™, nos termos da Lel n.® B.668, de 25 de junhe de 1993, conforme
alterada. e da Instrucdu da Comissdo de Valores Mobiliddos ("CYM™) a.2 472, de 31 de
coutubro de 2008, conforme alterada, o dmbito da distrbuicso pitlica de até 2.000.000
{dois mihdes) de quotas di primeira emissdo do Fundo ("Quotay” e “Pr|meirg Emissie™,
respectivamente), com [reco de emissio de R$ 100,00 (cem reais) por Quota, perfarendo o
montame total de até £$ 200.000,000,00 (duzentos milhdes de reas) ("Qferla”), vedars,
nos termos do anigo 6 da Instrucdo da CVM n.® 400, de 19 de derembro de 2003,
conforme akerada, que: {1) os documentos referentes ao registro do Fundo estio regulares
e atualizades perante 3 CVM; (i) o prospecto preliminar e o prospecto definitive da Ofetta
contém e conterdl, na data de inkiao da Oferta, as infonraches relevantes NeEsSHias ao
conhegimento, peos investidores, das Quotas e do Fundn, bem como dos rsos inerentes
a0 investimento no “undo, permiindo aos investidwes uma tomada de dedsio
fundamentada a respetg ga Oferta, tendo sido elaborados de acordo com a8 nommas
pertinentes; e (il é re vel pela veracidade, consisténcla, qualidade e muficldncia das
mronnagﬁespresqaua-sput 30 do regsstro do Fundo perante a CVM e fomecidas ao
mercado dumnlfu perindo :11.- distribuigdo das Quotas.

[ . 'Rmde]anm 27 de maio dg4010.
OLIVEIRA TRMET IDORA DE 5 E VAL Hdﬁé;ﬂai SA.
b0 rhe THiwegira
T Distyr ’
Nome: [+] mwﬂw Nome: [+] Oppar Reinaion Les! Fin' -

Cargo: ] Diretor Cargo: [+] Divetor
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ANEXO VII - DECLARACAO DO COORDENADOR
LIDER NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N.° 400/03
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DECLARAGAOQ DO COORDENADOR LIDER
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO DA COMISSAO DE VALORES
MOBILIARIOS N.° 400, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2003, CONFORME ALTERADA

BANCO MORGAN STANLEY S.A., instituicdo financeira com sede na cidade de Sio Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.? 3.600, 69 e 70 (parte) andares,
inscrita no CNPJ/MF n.° 02.801.938/0001-36, neste ato representado na forma de seu Estatuto
Social ("Coordenador Lider"), na qualidade de coordenador lider da distribuicio plblica de até
2.000.000 (dois milhaes) de quotas da primeira emissdo do TRX REALTY LOGISTICA RENDA
I FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIO ~ FII, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado nos termos da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada, e da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CYM™) n.© 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Quotas”, “Primeira_Emissdo” e “Fundo”,
respectivamente), administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n.? 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown, inscrita no
CNPJ/MF n.° 36.113.876/0001-91 ("Administrador™), com prego de emissdo de R$ 100,00 (cem
reais) por Quota, perfazendo montante total de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais) ("Oferta”), declara, nos termos do artigo 56 da Instrugdo da CVM n.© 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, que: (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados
padroes de diligéncia para assegurar que (@) as informacbes prestadas pelo Administrador
sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes fornecidas ao
mercado durante todo o periodo de distribuicdo das Quotas, incusive aquelas eventuais ou
periddicas e aquelas referentes ao registro do Fundo perante a CVM, que integram o prospecto
preliminar e o prospecto definitivo da Oferta ("Prospectos”), sejam suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (i) os Prospectos
contém e conterdo, na data de inicio da Oferta, as informagdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, das Quotas e do Fundo, bem como dos riscos inerentes ao
investimento no Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respejto da Oferta, tendo sido elaborados de acordo com as normas pertinentes.

Sao Paulo, 27 de maio de 2010.

oM RGAN STANLET S.A.

ND"}E Banco Morgan Stanley S.A.
Ricardo Jaime Behar
Diretor Gerente
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ANEXO VIl - ESTUDOS DE VIABILIDADE DOS IMOVEIS
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CONS ULT Laudo de Avaliagio

Solugbes Patrimoniais 13.317.005/0510

‘ SOLICITANTE: TRX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

FINALIDADE: Apoio a Operacdo de Aquisicao

OBJETIVO: Determinacdo do Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua Mitsuzo Taguchi, n°. 1.940

BAIRRO: Vila Cafeléndia CIDADE: Maringa UF: PR
TIPO: Galpdo (Centro de Distribuicdo) Uso: Comercial
AREA DO TERRENO: 35.538,48 m2 AREA CONSTRUIDA: 13.173,42 m2

’ DATA BASE: Maio / 2010

’ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 14.523.000,00

269




CONSULT

Solugbes Patrimoniais

1. LOCALIZACAO

Enderego: Rua Mitsuzo Taguchi, n°. 1.940, esquina com Rua José Alves Nendo

Bairro: Vila Cafeléndia Cidade: Maringd ‘UF: PR
2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Maos de Diregcao: Dupla Pistas: Simples Tragado: Retilineo
Perfil:  Plano Pavimentagdo: Asfalto Calcadas: Cimentada

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 Localizacao e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacdo Padrdo Econdmico Distribuicdo da Ocupacdo
|| Residencial Multifamiliar | | Alto . | Alto Horizontal

| X | Residencial Unifamiliar | | Médio/alto || Médio/alto . Vertical

| X | Comercial/Servigos | X | Médio | X | Médio

| X | Industrial || Médio/baixo || Médio/baixo Area sujeita a enchentes
| |Rural || Baixo || Baixo Sim X | Nao

3.2 Melhoramentos Publicos

X | Coleta de residuos sélidos X | Energia elétrica Redes de cabeamento para transmissdo de dados
X | Agua potavel X | Telefone X | Redes de comunicacao e televisao
x | Aguas pluviais Gas canalizado X | Esgotamento sanitario

3.3 Infra-estrutura Urbana

_Transportes Coletivos _Equipamentos Comunitarios  Intensidade de Trafego

| X_ | Onibus | X | Seguranga D Alta Média |:| Baixa
' X | Lotagdo ' X | Educagdo

| | Metro ' X | Saude Nivel de Escoamento

| | Trem | Cultura Bom D Regular |:| Ruim
|| Embarcagdo || Lazer

Principais polos de influéncia: Rodovia BR 376, Regido central de Maringa e Sarandi

Principais vias de acesso: Rodovia BR 376 e Contorno Sul (Av. Pref. Sincler Sambatti)
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4. CARACTERIZACAO DO TERRENO

4.1 Aspectos Fisicos

Area: 48.400,00 m2 ‘ Testada Principal: 110,00 m ‘ Formato: ‘ bom
Testada secundaria: 425,00 m (com a Rua José Alves Nendo)

Lateral esquerda: 442,50 m

Fundos: 112,80 m (com a faixa de dominio da R.F.F.S.A.)

Superficie: Seca Topografia: Terreno em leve declive, partindo do nivel do logradouro.
Obs.: Segundo informagdo do solicitante, sera desmembrada uma darea de 12.861,52 m2.

Assim, para efeito de calculo, foi utilizada a area remanescente de 35.538,48 m2.

4.2 Restrigoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento

Nome da Zona: Industrial 1 Coeficiente de Aproveitamento: 1,5

Uso Predominante: Comercial, servigos e industrial.

5. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

01. Guarita

Tipo: Edificacdo de apoio ‘ N° Pavimentos: 01 Padrao Construtivo: Médio

Estrutura: Alvenaria Fechamento Lateral: Alvenaria

Revestimento Externo: Pintura a base de latex Pé Direito: 2,80 m

Dependéncias Internas: Guarita e wc

Area Construida: 7,02 m2 (conforme|Idade: 15 anos Estado de Regular
planta fornecida) Conservacao:

Cobertura: Em 2 aguas com telhas metalicas

Piso: Ceramica esmaltada

Parede: Ceramica no sanitario e massa com pintura a base de latex

Forro: Laje

Esquadria: Metalica
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Tipo: Escritorio N2 Pavimentos: 01 Padrao Construtivo: Médio
Estrutura: Concreto armado Fechamento Lateral: Alvenaria
Revestimento Externo: Pintura a base de latex e|Pé Direito: 2,80 m

litoceramica

Dependéncias Internas: Recepcdo, escritérios, vendas, sanitarios, vestiarios, refeitorio e cozinha

Area Construida: 1.600,00m2

em planta fornecida)

(estimada

Idade: 15 anos

Estado

Conservacao:

de Regular

Instalagdes / Equipamentos Acessorios:

Sistema de alarme e extintores

Cobertura: Em 2 dguas com telhas metdlicas tipo sanduiche
Piso: Paviflex e ceramica esmaltada

Parede: Massa pva com pintura a base de latex e azulejos
Forro: Forro de pvc e forrovid

Esquadria: Metalica

03. Galpdo CD e Docas

Tipo: Galpdo N¢ Pavimentos: 01 Padrdo Construtivo: Médio

Estrutura: Concreto armado Fechamento Lateral: Alvenaria e parte em
telhas metalicas

Revestimento Externo: Pintura a base de Ilatex e |Pé Direito: 6,00 m para as docas e 10,00 m

litoceramica

para o galpdo.

Dependéncias Internas: Docas de carregamento e galpao do centro de distribuicao

Area Construida: 5.597,05 m2 (estimada | Idade: 15 anos Estado de Regular
conforme planta Conservacgao:
fornecida)

Instalagdes / Equipamentos Acessorios:

Sistema de alarme, extintores e hidrantes

Peguena camara frigorifica de aprox. 100,00 m2

Cobertura: Tipo Lanternin, com telhas de fibrocimento e translucidas
Piso: Concreto

Parede: Telhas metdlicas e pintura a base de latex

Forro: Telha va

Esquadria: Metalica
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Tipo: Galpdo N2 Pavimentos: 01

Padrao Construtivo: Médio

Estrutura: Concreto armado

Fechamento Lateral: Alvenaria e parte em
telhas metalicas

Revestimento Externo: Litoceramica e telhas metalicas

Pé Direito: 10,00 m

Dependéncias Internas: Galpao

Area Construida: 5.969,35 m2 (informado | Idade: 3 meses

pelo solicitante)

Estado de Novo - em final de

Conservacao:

acabamento

Cobertura: Em 2 dguas com telhas metdlicas tipo sanduiche e transltcidas
Piso: Concreto (fase final)

Parede: Litoceramica

Forro: Telha va

Esquadria: Metadlica

Benfeitoria 01

Tipo: Alambrado de fechamento lateral Comprimento: 600,00 m

Idade: 15 anos Estado de Conservagao: Regular
Benfeitoria 02

Tipo: Cobertura para bicicletas e motos Area: 150,00 m2

Idade: 1 ano Estado de Conservagdao: Novo

Observagoes Complementares:

Cobertura em 1 agua com telhas metdlicas e estrutura metdlica

Benfeitoria 03

Tipo: Pavimentagdo externa Area:

4.000,00 m2 (estimada no local)

Idade: 15 anos

Estado de Conservacao:

regular

Observacoes Complementares:

Estacionamento e area de circulagdo de veiculos pavimentada em asfalto.

Benfeitoria 04

Tipo:  Caixa d'agua elevada Capacidade :

5m3

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao:

regular

Observacoes Complementares:

Caixa d'agua elevada tipo taca metélica
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboragdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas ou medicdes de campo:

- copia da matricula n°. 32.595;

- copia da planta baixa;

- copia do contrato de locagdo.

Para fins de cdlculo, foi utilizada area de terreno de 35.538,48 m2 visto que, conforme informagdo do
solicitante, sera desmembrada uma area de 12.861,52 m2 do total de 48.400,00 m2 constante em matricula.

A drea construida foi adotada conforme contrato de locacao.

Estd em fase final a construgdo do novo galpdo de distribuicao e, para efeito de célculo, foi considerado o

custo da obra concluida, estando os valores sujeitos a alteragdo caso nao se confirme essa situacao.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiqguem o seu bom uso ou

comercializagdo.

Nenhum estudo de impacto ambiental ou de preservacado de patriménio histérico foi solicitado ou realizado. A
total obediéncia as leis e regulamentos ambientais e de preservacdo de patrimonio historico de ambito federal,
estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatdrio, a menos que declarado em contrario.

Também assumiu-se que todas as licengas, anuéncias ou outras autorizagdes administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderdo ser obtidas ou renovadas
para todos os itens cobertos pelo relatdrio.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatdrio sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisdo de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidos por terceiros e
utilizados na formulagdo desta analise.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes envolvidas.

A remuneracdo da Consult ndo esta condicionada a nenhuma acao nem resulta das analises, opiniGes,
conclusdes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

A posse deste relatorio ou copia do mesmo ndo da o direito de publicacdo. Nenhuma parte deste relatério,
principalmente qualquer conclusdao de uso, a identidade do avaliador, a firma em contato com o avaliador ou
qualquer referéncia a ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e ao IBAPE — Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia ou as designacdes concedidas por essas organizacdes, podera ser
divulgada para o publico através de prospectos, anuncios, relacdes publicas, jornais ou qualquer outro meio de
comunicagdo sem o consentimento por escrito e a aprovagao da Consult.
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situagdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

_Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao “Desempenho do Mercado Atual
| | Alto | |Alto | | Répida | Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
| | Médio | x| Médio | x | Normal ' x| Normal
X | Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

8. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacao
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidoes urbanas.

Metodologia
No presente caso, tendo em vista a natureza do imével avaliando, sua situacao geo-sdcio-econdmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Evolutivo" para a definicao dos valores.

Especificacdo da Avaliacdo
O presente trabalho ¢é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacdo e "Grau III" quanto a precisdo,
conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2004.

Tratamento dos Dados e Identificacdo do Resultado

Determinacao do Valor do Terreno

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o terreno avaliando,
considerando-se as devidas corregdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de
andncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietérios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir 0s seguintes
fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo

Da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-sdcio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagdo.

c) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliacdo no que tange a situacgdo,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizacdo etc.
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Determinacdo do Custo das Edificacdes e Benfeitorias

Para a determinacdo do custo da construcdo, tomamos por base estudos que apresentam custos de
benfeitorias analogas, porém ndo idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e
capacidades. Acrescemos os custos de fundacGes, urbanizagdo, ligacdo de servigos publicos, remuneracdo do
construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construgdes, determinados e aferidos por nossa equipe
técnica junto a construtoras, publicacdes especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas
categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de calculo.

Para a determinacdo das depreciacOes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da
edificacdo e o seu estado de conservacdo, em fungdo da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada item, conforme os padrGes
seguintes:

Cod | Estado de Conservacao | Cod | Estado de Conservagdo Cod | Estado de Conservacao
a novo d entre regular e reparos simples g reparos importantes
entre novo e regular [ reparos simples h | entre reparos
importantes e sem valor
C regular f entre reparos simples e importantes i sem valor

Valor de Mercado

O valor de mercado sera obtido através do somatério do valor do terreno e o custo da construcdo, incidindo
sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializagao".

Dentre as diferentes condicGes que interferem na determinacdo do fator de comercializagdo, as seguintes
podem ser mencionadas:

- localizagdo do imovel;

- arquitetura e padrdo compativel com o local;
- funcionalidade;

- equilibrio econémico do empreendimento;

- condicOes de obsolescéncia;

- caracteristicas geo-econdmicas da regiao;

- retragdo ou euforia do setor imobilidrio;

- contratos de locacdo em vigéncia, etc.

Desta forma, a afericdo deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e conhecimento
técnico, para, através de uma andlise comparativa de valores de vendas e ofertas de imdveis afins, definir os
limites do valor de mercado, conforme memoriais de calculo.
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Memorial de Calculo

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Denominacéo Area Unit. Id. |Est.| Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Rem. Reproducédo | Reedicao
Terreno 35.538,48 190,86 1,00 6.782.874 6.782.874
Edificagées
01. Guarita 7,021 1.500,00| 15| c | 44 | 0,82 10.523 8.629
02. Escritorio, vendas, refeitério 1.600,00 | 1.000,00 | 15| ¢ | 44 | 0,82 1.600.000 1.312.000
03. Galpao CD 5.597,05 800,00 | 15| c | 44 | 0,82 4.477.640 3.671.665
04. Galpdo novo 5.969,35 850,00 0 [ a | 60 | 1,00 5.073.948 5.073.948
Subtotal Edificacoes 13.173,42 11.162.111] 10.066.242
Benfeitorias
01. Fechamento lateral - alambrado (m 600,00 80,00 15| ¢ 50 | 0,68 48.000 32.640
02. Cobertura p/ bicicletas e motos (m? 150,00 70,00 | 1 a | 51 0,99 10.500 10.395
03. Pavimentacgao externa (m?) 4.000,00 60,00 15| ¢ 30 | 0,78 240.000 187.200
04. Caixa d agua elevada (m?) 5,00 | 1.500,00 [ 5 c 43 | 0,92 7.500 6.900
Subtotal Benfeitorias 306.000 237.135
Edificacoes e Benfeitorias 52 | 0,90 11.468.111 10.303.3ﬁ]
Custos 18.250.985| 17.086.251
Valor de Mercado | F. Comercializagao| 0,85 14.523.313

9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nimero exato e sim uma expressao monetdria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de
referéncia, dentro das condigbes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociagOes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solucdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente
confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

SILVIO J. VELLUDO
ENG® CIVIL - CREA N°5060.662.723/D

Data e Local: Sao Paulo, 24 de Maio de 2.010.
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ANEXOS
o croourpELOCALIZACRO |

Em vermelho: area de terreno do imével avaliando;

Em amarelo: area de terreno a ser desmembrada.

B. OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Vista parcial do Logradouro Vista parcial da Rodovia BR 376 (Av. Colombo)
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C. IMOVEL AVALIANDO

Vista da Fachada

Vista externa da Guarita

Vista interna da Guarita

Vista externa dos escritorios

Vista externa dos escritdrios
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Vista interna dos escritorios Vista interna dos escritorios

’-'I'i ir"*-;‘

ad ¢

Vista interna dos escritorios Vista interna dos escritdrios

Vista parcial externa do Galpao CD Vista parcial externa do Galpao CD
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Vista parcial interna do Galpdo CD Vista parcial interna do Galpdo CD

Vista parcial interna do Galpdo CD Vista parcial interna do Galpdo CD (camara frig)

F

Vista parcial externa do Novo Galpdao CD Vista parcial externa do Novo Galpao CD
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Vista parcial interna do Novo Galpdo CD

Vista parcial da pavimentacdo externa

Vista da caixa d’agua metalica

Vista parcial do bicicletario
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D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da
existéncia de relagbes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que Ihes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliagdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacdo. Analisamos o
coeficiente de variacdo antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugdo. Este
procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redugdo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociacao ocorrida no fechamento.

ATUALIZAGAO: n3o foi necessaria visto que os elementos comparativos s3o contemporaneos & avaliacdo.

FATOR TESTADA: a influéncia da frente é levada em conta, através da funcdo exponencial da proporcao
entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

F.Test. = (Fp/Fr), dentro dos limites: Fr/2 <= Fp <= 2Fr

O expoente f e a frente de referéncia (Fr) estdao definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para avaliagdo de
imdveis urbanos Ibape/SP —2005.

FATOR PROFUNDIDADE: a influéncia da profundidade é levada em conta, através da fungdo exponencial da
proporgao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e
Pma), através da seguinte expressao:

- se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi <= Pe <=
Pmi), devera ser empregada a seguinte formula:
F.Prof. = (Pe/Pmi)?

- se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma <= Pe <= 3Pma), o fator
somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula a ser empregada é a
seguinte:

F.Prof. = (Pma/Pe) + [(1-(Pma/Pe)) . (Pma/Pe)°]

O expoente p e o intervalo dos limites de influéncia da profundidade estdo definidos nas tabelas 1 e 2 da
norma para avaliacdo de imdveis urbanos Ibape/SP —2005.
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FATOR PROPORCAO DE AREAS: 0s elementos comparativos foram corrigidos em funco de sua area, tendo
em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de
maior extensdo com unitdrios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos

contribuem na composigdo do valor final do imdvel.

Para tanto, utilizamos a féormula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”,

autor Sérgio Antonio Abunahman, 2°. Edicdo, Editora Pini:

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
4 . e . - - .
—> quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a

30%

Areacompamtivo
AreaAvaliando

1
8
J => quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a
30%

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo
da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na

composicao do valor final do imdvel. A transposicao seguiu a relacdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70

em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungao
do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imdvel. A transposicao

seguiu a relagdo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90
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FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcéo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicdo do valor final do imével. A transposigao

seguiu a relagdo seguinte:

situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o prdprio terreno,
situado em posicao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo = 0,70

terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através
do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliario local, sendo compativel a mudancga de zona de
uso e ocupacao de solo, limitando-se a sua influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composicdo do

valor final do imdvel.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de langamento
tributério, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobilidrio local. A transposicdo que
utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local),
devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a

localizacdo contribui na composicado do valor final do imével.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno da
média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanacdo adotaremos a seguinte notagdo:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte

maneira, segundo a distribuicao t de Student:

0,5

EO:t(n—l,a/2)x(ij
n

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M<£EOQ

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1)] > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

(M —q)

S
W
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

ttn-1)=

O memorial de célculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
NGmero de Elementos 4 |Area 35.538,48 |
Média Aritmética 190,86
Desvio Padrao 5,72 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagao 3% Unitario Saneado 190,86
Limite Inferior 133,60
Limite Superior 248,11
Elementos saneados 4
t de Student 1,6380

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

Graflico de Unitdrios Observados versus Unitdrios Estimados pelo Modelo (venda)

1.000,00

750,00

Unitsérios Obyervados (RE/m?)

Unitirios Estimados pelo Modelo (RS/m?)
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Analise dos Coeficientes de Variagcao
Unitario Puro 30%| |Unita’rio Homog. 3%
Resultados da influéncia integral das variaveis
|V. Localizagéao 20%| |V. Aproveitamento 30%|
|V. Testada 30%| |V. Superficie 30%|
[V. Profundidade 30%|  |V.Frentes 30%|
[V. Prop. Area 29%|  |V. NaoUsado 30%|
|V. Topografia 30%| |V. N&oUsado 30%|
[V. Nivelamento 30%|  |V.N&oUsado 30%|
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Localizagao 20% V. Aproveitamento  30%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 30% V. Superficie 30%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 30% V. Frentes 30%
Fator - Utilizado nao
V. Prop. Area 29% V. NdoUsado 30%
Formula Peso 0%
V. Topografia 30% V. NaoUsado 30%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 30% V. NaoUsado 30%
Peso 100% Peso 0%
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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C ON S ULT Laudo de Avaliagio

Solucdes Patrimoniais 13.317.001/0510

‘ SOLICITANTE: TRX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

FINALIDADE: Apoio a Operacdo de Aquisicao

OBJETIVO: Determinagdo do Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rodovia Fausto Santo Mauro (SP-127), km 1

BAIRRO: Jardim Novo II CIDADE: Rio Claro UF:

SP

TIPO: Galpdo ’USO: Comercial/Industrial

AREA DO TERRENO:  51.983,91 m?

AREA CONSTRUIDA: 11.006,21 m2

‘ DATA BASE: Maio/2010

’ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 18.588.000,00
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1. LOCALIZACAO

Enderego: Rodovia Fausto Santo Mauro (SP-127), km 1

Bairro: Jardim Novo II

‘ Cidade: Rio Claro

‘ UF: SP

Maos de Direcao: Dupla

Pistas: Dupla

2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Tracado:

Retilineo

Perfil: Plano

Pavimentacdo: Asfalto

Calgadas:

Cimentada (no trecho)

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 Localizagao e Atividades Existentes

Uso Predominante

Densidade de Ocupacdo Padrdao Econémico

Residencial Multifamiliar Alto
Residencial Unifamiliar Médio/alto
Residencial/Comercial Médio
X | Industrial X | Médio/baixo
Rural Baixo
3.2 Melhoramentos Publicos
X | Coleta de residuos sélidos X | Energia elétrica
X | Agua potavel X | Telefone
X | Aguas pluviais Gas canalizado

3.3 Infra-estrutura Urbana

Transportes Coletivos
Onibus
Lotacao

L X |

Metro

Trem

Embarcagdo

Equipamentos Comunitarios

X | Seguranga

X | Educacao

Saude

Cultura

Lazer

Médio/alto

Médio/baixo

D
Alto

Médio

Baixo

Redes de cabeamento

istribuicao da Ocupacao

Horizontal

Vertical

Area sujeita a enchentes

Sim X | Nao

para transmissao de dados

Redes de comunicacdo e televisdo

Esgotamento sanitario

Intensidade de

Alta

Trafego
Média

D Baixa

Nivel de Escoamento

Bom l:l

Regular I:l Ruim

Principais polos de influéncia: Atividades comercial e industrial principalmente na Rod. Washington Luiz

Principais vias de acesso: Rodovias Washington Luiz (SP-310), Fausto Santo Mauro (SP-127), Avenidas Pres.

Kennedy e Tancredo Neves
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4. CARACTERIZACAO DO TERRENO

4.1 Aspectos Fisicos

Area: 51.983,91 m2 Testada Principal: 188,56 m em curva para Rodovia SP-127

Formato: Regular Superficie: Seca

Topografia: Parte plana no trecho em que estdao implantadas as edificacOes e benfeitorias e parte caida até
5%, partindo do nivel do logradouro de situacdo.

Observagdo: Terreno composto por 2 matriculas, a saber:
Matricula n°. 49.548 com 30.250,00 m?2;
Matricula n°. 47.749 com 21.733,91 m2.

4.2 Restrigoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento

Nome da Zona: ZUD — Zona de Uso Diversificado

Coeficiente de Aproveitamento: Conforme Diretrizes

Uso Predominante: Comercial e Industrial

5. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

GALPAD 3
PO LARLA
GALPAD
MUOELA -
GALPE® 2

293



CONSULT

Solugdes Patrimaonials
Edificacao 01 — Portaria/Recepcao
Tipo: Prédio de Apoio N2 Pavimentos: 02
Padrao Construtivo:  Superior Estrutura: Concreto armado - Cobertura com

estrutura e telhas metalicas.

Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 2,70 m

Revestimento Externo: Pintura texturizada e ceramica

Dependéncias Internas: Bloco 1: portaria, sanitarios masculino e feminino e copa; possui uma sala no
pavimento superior;
Bloco 2: vestidrios com sanitario.

Area Construida: 182,61 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario

Idade: 4 anos Estado de Conservacao: Entre novo e regular

Instalagdes / Equipamentos AcessoOrios: Extintores

Piso: Ceramico.
Parede: Pintura latex, textura e azulejos.
Forro: Laje.

Esquadria: Aluminio e madeira.

Edificacdao 02 — Galpao 1 (Fabrica)

Tipo: Galpdo N° Pavimentos: 2

Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado

Cobertura: Em 2 arcos com vdo de 18,5m cada; estrutura metdlica com telhas metalicas e
transldcidas

Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 7 m

Area Construida: 2.791,10 m2 Conforme: Planta / informagdo do proprietario

Idade: 6 anos Estado de Conservagao: Regular

Observagoes Complementares: Possui escritorios e sanitarios em dois pavimentos, tendo sido considerada

somente a area do segundo pavimento para fins de calculo.

Piso: Concreto de alta resisténcia com pintura epdxi, carpete de madeira e ceramica
Parede: Divisorias, pintura a latex, textura
Forro: Telhas vas e 13 de vidro no escritdrio

Esquadria: Madeira e ferro.
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Edificacao 03 — Galpdao 2
Tipo: Galpdo N2 Pavimentos: 1
Padrdo Construtivo: Médio/Superior Estrutura: Metalica
Cobertura: Em 2 aguas com vdo de 44m; estrutura metalica com telhas metalicas
Fechamento Lateral: Alvenaria ‘ Pé Direito: 10m
Area Construida: 3.424,00 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario
Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Regular
Observacoes Complementares: Possui plataforma de carga/descarga.
Piso: Concreto de alta resisténcia
Parede: Pintura a latex
Forro: Telhas vas
Esquadria: Ferro
Edificacao 04 — Galpao 3 - Estocagem
Tipo: Galpao N2 Pavimentos: 1
Padrao Construtivo:  Superior Estrutura: Metdlica
Cobertura: Em baterias de 2 aguas com vao de 44m cada; estrutura metalica com telhas metalicas
Fechamento Lateral: Alvenaria e telhas metdlicas | Pé Direito: 12 m
Area Construida: 4.108,50 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario
Idade: 4 anos Estado de Conservacao: Entre novo e regular
Observagoes Complementares: Possui plataforma de carga/descarga.
Piso: Concreto de alta resisténcia
Parede: Pintura a latex
Forro: Telhas vas
Esquadria: Ferro
Edificacao 05 — Moega
Tipo: Galpdo N2 Pavimentos: 1
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Metalica
Cobertura: Em 2 dguas com vao de 25m; estrutura metdlica com telhas metélicas
Fechamento Lateral: Alvenaria e telhas metdlicas ‘ Pé Direito: 10 m
Area Construida: 500,00 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario

Idade: 4 anos Estado de Conservagao: Entre novo e regular

Observacdes Complementares: Possui sanitario na parte inferior (declividade do terreno)

Piso: Concreto de alta resisténcia
Parede: Telhas metalicas
Forro: Telhas vas

Esquadria: Ferro
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Benfeitoria 01
Tipo:  Pavimentagdo Asfaltica — trafego pesado Area: 10.000,00 m2 (estimada)
Idade: 5 anos Estado de Conservagao: Entre novo e regular

Benfeitoria 02

Tipo: Fechamento Lateral — alambrado/mourdes | Comprimento: 650,00 (estimado)

Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Entre novo e regular

Benfeitoria 03

Tipo: Estrutura de concreto para base dos silos, moega e base do reservatério de inflamaveis

Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Regular

Benfeitoria 04

Tipo: Balanca Rodoviaria Capacidade: 80 toneladas

Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Entre novo e regular

Observagées Complementares: Dimens0es: 3,5 x 22m;
Marca: Jundiai;

Modelo: Bi-trem.

Benfeitoria 05

Tipo: 2 Silos Capacidade: 10.000 toneladas — total 2 silos

Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Regular

Observagdes Complementares: Diametro de 18,50m cada silo.

Benfeitoria 06

Tipo: Laboratoério / Cozinha Experimental Area: 175,00 m2

Idade: 5 anos Estado de Conservagao: Regular

Observagoes Complementares: Anexo ao Galp3do 2.

Benfeitoria 07

Tipo: Armazenagem de casca / Cabine Elétrica / Area: 585,00 m2
Manutencao
Idade: 5 anos Estado de Conservagao: Regular

Observagoes Complementares: Anexo aos Galpdes 1 e 2.
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboracdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas:

- cOpia das matriculas n® 49.548 e 47.749;

- copia de planta de arquitetura;

- copia do IPTU;

- copia do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros n® 584.654.

Para fins de calculo, foi utilizada area de terreno conforme matriculas e area construida conforme
planta/estimativa no local e auxilio de imagem via satélite, visto que estd averbada em matricula apenas uma
area de 1.950,00 m2.

Salientamos que ha outras edificagdes como um refeitdrio e benfeitorias como um reservatério metalico d’agua
que estao localizados fora dos limites do terreno avaliando, portanto, foram desconsideradas na avaliagdo.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

Nenhum estudo de impacto ambiental ou de preservacao de patrimonio historico foi solicitado ou realizado.

A total obediéncia as leis e regulamentos ambientais e de preservacdo de patrimoénio historico de ambito
federal, estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatdrio, a menos que declarado em
contrario.

Também assumiu-se que todas as licengas, anuéncias ou outras autorizagdes administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderdo ser obtidas ou renovadas
para todos os itens cobertos pelo relatério.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatdrio sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisdao de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidos por terceiros e
utilizados na formulagdo desta analise.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracdo da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opiniGes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

A posse deste relatorio ou copia do mesmo ndo da o direito de publicacdo. Nenhuma parte deste relatdrio,
principalmente qualquer conclusdo de uso, a identidade do avaliador, a firma em contato com o avaliador ou
qualquer referéncia a ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e ao IBAPE — Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia ou as designacGes concedidas por essas organizacdes, podera ser
divulgada para o publico através de prospectos, anuncios, relacdes publicas, jornais ou qualquer outro meio de
comunicagdo sem o consentimento por escrito e a aprovagao da Consult.
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

_Nivel de Oferta Nivel de Demanda _Absorgao _Desempenho do Mercado Atual
|| Alto || Alto || Répida Aquecido

|| Médio/Alto || Médio/Alto || Normal/Répida || Normal/Aquecido

|| Médio | X | Médio || Normal ' X | Normal

| X__| Médio/Baixo || Médio/Baixo | X__| Normal/Dificil || Normal/Recessivo

| X | Baixo | |Baixo || Dificil Recessivo

8. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacao
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas.

Metodologia
No presente caso, tendo em vista a natureza do imével avaliando, sua situacdo geo-sdcio-econémica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Evolutivo" para a definigdo dos valores.

Especificacao da Avaliacdo
O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacdo e "Grau III" quanto a precisdo,
conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2004.

Tratamento dos Dados e Identificacdao do Resultado

Determinacao do Valor do Terreno

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o terreno avaliando,
considerando-se as devidas corregdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de
anuncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir 0s seguintes
fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacao

Da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-socio-econdémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliacdo no que tange a situacdo,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizacdo etc.
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Determinacao do Custo das Edificacdes e Benfeitorias

Para a determinagdo do custo da construgdo, tomamos por base estudos que apresentam custos de
benfeitorias analogas, porém ndo idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e
capacidades. Acrescemos os custos de fundagdes, urbanizagdo, ligagdo de servicos publicos, remuneracdo do
construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construcdes, determinados e aferidos por nossa equipe
técnica junto a construtoras, publicagdes especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas
categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de calculo.

Para a determinacdo das depreciacOes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da
edificagdo e o seu estado de conservacdo, em fungao da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacao para cada item, conforme os padrGes
seguintes:

Cod | Estado de Conservacdao | Cod | Estado de Conservacao Cod | Estado de Conservacdo
novo d entre regular e reparos simples g reparos importantes
entre novo e regular e reparos simples h | entre reparos

importantes e sem valor
C regular f entre reparos simples e importantes i sem valor

Valor de Mercado

O valor de mercado sera obtido através do somatdrio do valor do terreno e o custo da construgdo, incidindo
sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializagao".

Dentre as diferentes condigdes que interferem na determinagdo do fator de comercializacdao, as seguintes
podem ser mencionadas:

- localizagdo do imovel;

- arquitetura e padrao compativel com o local;
- funcionalidade;

- equilibrio econdmico do empreendimento;

- condicOes de obsolescéncia;

- caracteristicas geo-econdmicas da regido;

- retracdo ou euforia do setor imobiliario;

- contratos de locagdo em vigéncia, etc.

Desta forma, a afericdo deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e conhecimento
técnico, para, através de uma analise comparativa de valores de vendas e ofertas de imdveis afins, definir os
limites do valor de mercado, conforme memoriais de calculo.
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Memorial de Calculo

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Denominaggo Area Unit. Id. | Est.| Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Rem. Reproducao Reedicdo
Terreno 51.983,91 49,91 1,00 2.594.517 2.594.517|
Edificacoes
01. Portaria/Recepgéao 182,61 1.800,00 | 4 b 55 0,96 328.698 315.550
02. Galpéo 1 (Féabrica) 2.791,10 1.100,00 | 6 c 52 0,92 3.070.210 2.824.593
03. Galpéo 2 (existente) 3.424,00 1.300,00 | 5 c 52 0,93 4.451.200 4.139.616
04. Galpéo 3 (Estocagem) 4.108,50 1.500,00 | 4 b 55 0,96 6.162.749 5.916.239
05. Galpédo da Moega 500,00 800,00 | 4 b 55 0,96 400.000 384.000
Subtotal Edificacoes 11.006,21 14.412.857 13.579.998
Benfeitorias
01. Pavimentagéo asfaltica (m?) 10.000,00 70,00 5 b 35 0,93 700.000 651.000
02. Fechamento Lateral (m) 650,00 100,00 | 5 b 25 0,90 65.000 58.500
03. Estrutura Moega/Silos/Reserv. de Inflam. 1,00 | 350.000,00 | 5 c 34 0,91 350.000 318.500
04. Balanca Rodoviaria 80 ton. 1,00 | 80.000,00 | 5 b 25 0,90 80.000 72.000
05. Silos 1,00 | 785.000,00 [ 5 c 24 0,88 785.000 690.800
06. Laboratério/Cozinha Experimental 175,00 1.150,00 | 5 c 52 0,93 201.250 187.163
07. Armazen. casca/cab. elétrica/manutencé 585,00 800,00 | 5 C 52 0,93 468.000 435.240
Subtotal Benfeitorias 2.649.250 2.413.203
Edificacoes e Benfeitorias 51 0,94 17.062.107 15.993.201
Custos 19.656.624 18.587.718
Valor de Mercado | F. Comercializagdo] 1,00 18.587.718

9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nimero exato e sim uma expressao monetdria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condigdes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociagOes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente
confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

SILVIO J. VELLUDO
ENG® CIVIL - CREA N°5060.662.723/D

Data e Local: Sdo Paulo, 24 de Maio de 2.010.
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ANEXOS

R A

Croqui de localizacdo do imovel Vista via satélite do imovel
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B. IMOVEL AVALIANDO

Vista geral da fachada do imével

Rodovia SP-127 (Rio Claro — Piracicaba)

Vista Parcial do Imdvel

Vista Parcial do campo de futebol

Portaria

Portaria
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Vista interna da Portaria Portaria / Recepgao

Wc na Portaria Detalhe da cobertura

Vestidrio e sanitdrio junto a Portaria Vestidrio
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Fachada do Galpao 1 Fundos do Galpdo 1

Fundos do Galpdo 1 Interna do Galpdo 1

Interna do Galpdo 1 — setor administrativo Interna do Galpdo 1 — setor administrativo
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Galpao 2 Galpdo 2

Galpao 2 Galpdo 2

Galpdo 3 Galpdo 3
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A esquerda o galpdo 3 e, a direita, o galp&o 2 Galpdo 3

Galpdo 3 Detalhe da plataforma

Galp3o da Moega Galpdo da Moega
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Vista geral

Vista geral

Trecho de terreno com frente para a Av. 14 JN

Vista geral
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Reservatorio de Inflamavel

Detalhe da Moega

Balanga Rodovidria

Patio asfaltado

Armazenagem de casca
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D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da

existéncia de relagGes fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja

anexado ao Laudo de Avaliagdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacdo. Analisamos o
coeficiente de variacdo antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugdo. Este

procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociagdo ocorrida no fechamento.
ATUALIZAGAO: nio foi necesséria visto que os elementos comparativos sdo contemporaneos a avaliacdo.

FATOR PROPORCAO DE AREAS: 0s elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua érea, tendo
em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de
maior extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos

contribuem na composicdo do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a formula constante da publicacdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliacGes”,

autor Sérgio Antonio Abunahman, 22. Edicdo, Editora Pini:

1

Ar mparativo |* . . . . o
/eaco paratiyo —>quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a
AreaAvaliando
30%
1
Areacomparativo | . . . . .
. aconmparatvo —>quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a
AreaAvaliando

30%
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FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungao
da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na

composicao do valor final do imdvel. A transposicao seguiu a relagdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70

em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo
do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imdvel. A transposigdo
seguiu a relagdo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90

FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da agua. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imdvel. A transposicdo
seguiu a relagdo seguinte:

situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o proprio terreno,
situado em posigao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundacdo = 0,70
terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através
do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobilidrio local, sendo compativel a mudanga de zona de
uso e ocupagdo de solo, limitando-se a sua influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composicdo do
valor final do imével.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de lancamento
tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local. A transposigdo que
utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local),
devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a
localizagdo contribui na composicado do valor final do imével.

TAXA DE RENDA MENSAL: arbitramos uma taxa de 0,50% ao més, considerando-se o rendimento médio
para o elemento comparativo “terreno” utilizado no tratamento.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno da
média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagdo:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte
maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

E0=t(n—1,a/2)x(%j
0

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M<£EO

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1); > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

(M —q)

T
nT,s
Onde:

n = n9 elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

tn—1)=

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
NGmero de Elementos 6 |Area 51.983,91 |
Média Aritmética 49,91
Desvio Padrao 2,33 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagédo 5% Unitario Saneado 49,91
Limite Inferior 34,94
Limite Superior 64,88
Elementos saneados 6
t de Student 1,4760

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

Grifico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)

150,00

125,00

100,00

75,00

50,00

Unitarios Observados (R$/m?)

25,00

25,00 50,00 75,00 100,00 125,00 150,00
Unitarios Estimados pelo Modelo (R$/m?)
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Andlise dos Coeficientes de Variacao
Unitario Puro 24%| |unitario Homog. 5%
Resultados da influéncia integral das variaveis
|V. Localizacéo 23%| |V. Aproveitamento 13%|
|V. Testada 24%| |V. Superficie 24%|
|V. Profundidade 24%| |V. Frentes 24%|
[V. Prop. Area 16%| [V. NaoUsado 24%|
[V. Topografia 25%|  [V.NaoUsado 24%|
|V. Nivelamento 22%| |V. NaoUsado 24%|
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Localizagao 23% V. Aproveitamento  18%
Peso 100% Peso 50%
V. Testada 24% V. Superficie 24%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 24% V. Frentes 24%
Fator - Utilizado nao
V. Prop. Area 16% V. NaoUsado 24%
Formula Peso 0%
V. Topografia 25% V. NaoUsado 24%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 22% V. NaoUsado 24%
Peso 100% Peso 0%
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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CON S ULT Laudo de Avaliagio

Solucbes Patrimoniais 13.317.003/0510

’ SOLICITANTE: TRX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

FINALIDADE: Apoio a Operacdo de Aquisicao

OBJETIVO: Determinacao do Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Av. Henry Ford, 643

BAIRRO: Parque Industrial de Osasco ‘CIDADE: Osasco UF:

SP

TIPO: Galpao ‘USO: Comercial

AREA DO TERRENO:  35.704,30 m?

AREA CONSTRUIDA: 31.443,48 m2

’ DATA BASE: Maio/2010

’ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 57.761.000,00
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1. LOCALIZACAO

Endereco: Av. Henry Ford, 643, também com frente para a Rua Werner Buttenfeld

Bairro: Parque Industrial Osasco ‘Cidade: Osasco ‘UF: SP

2. LOGRADOURO PRINCIPAL
Maos de Direcao: Dupla Pistas: Unica Tracado: Retilineo
Perfil:  Plano Pavimentacgdo: Asfalto Calgadas: Cimentado

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 Localizagao e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacdo Padrdo Econdmico Distribuicdo da Ocupacdo
Residencial Multifamiliar | | Alto . | Alto Horizontal

| | Residencial Unifamiliar | | Médio/alto || Médio/alto . Vertical
Comercial/Servigos || Médio || Médio

' X | Industrial | X__| Médio/baixo | X__| Médio/baixo Area sujeita a enchentes

| |Rural || Baixo || Baixo Sim X | Nao

3.2 Melhoramentos Publicos

X | Coleta de residuos solidos X | Energia elétrica Redes de cabeamento para transmissao de dados
x | Agua potavel X | Telefone X | Redes de comunicacdo e televisao
x | Aguas pluviais Gas canalizado x | Esgotamento sanitario

3.3 Infra-estrutura Urbana

_Transportes Coletivos _Equipamentos Comunitarios  Intensidade de Trafego

| x| Onibus || Seguranga D Alta Média |:| Baixa
Lotagdo || Educagao

| | Metro || Saude Nivel de Escoamento

| | Trem | Cultura D Bom Regular |:| Ruim

|| Embarcagdo || Lazer

Principais polos de influéncia: Atividade industrial da regido.

Principais vias de acesso: Marginal do Rio Tieté e Rodovia Pres. Castello Branco.
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4. CARACTERIZACAO DO TERRENO

4.1 Aspectos Fisicos

Area: 35.704,30 m2 ‘Testada Principal: 159,69 ‘Testada Secundaria: 223,13 m
Lateral Direita: 224,49 m ‘ Fundos: 159,60 m

Formato: Bom ‘ Superficie:  Seca

Topografia:  Terreno plano, ao nivel do logradouro de situagdo.

4.2 Restrigoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento

Nome da Zona: Z1/09 - Zona de uso Exclusivamente Industrial

Taxa de Ocupagao: 0,70 Coeficiente de Aproveitamento: 1,0

5. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

= E g ManulenEn
s T

k=3 a3

Reteitarin
e

Estrildnivs

re——

Operagso

ey Adm.

Portaria_Royalty
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Tipo: Portaria N2 Pavimentos: 02
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 2,60 m

Revestimento Externo: Massa com pintura a base de latex

Dependéncias Internas: Recepgdo

Area Construida: 108,25 m?2

Conforme:

Projeto completo

Idade: 11 anos

Estado de Conservacao:

Regular

Instalagbes / Equipamentos Acessorios:

Extintores, alarme de emergéncia, cartdo magnético, central de

PABX, circuito fechado de TV, fechamento periférico, interfone,

registro de imagem e sistema de alarme (infra-vermelho)

Piso: Ceramico

Parede: Massa com pintura a base de latex e a base de dleo, azulejo
Forro: Gesso, laje

Esquadria: Aluminio

Edificacdao 02

Tipo: Administragdo do CD N2 Pavimentos: 04
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 2,60 m

Revestimento Externo: Massa texturizada

Dependéncias Internas: Térreo: Vagas, recepcao e Hall de acesso aos pavimentos superiores

19 Pav.: Vao livre para escritérios, 2 copas e 4 Sanitarios
2° Pav.: Vao livre para escritorios, 2 copas e 6 Sanitarios

39 Pav.: V3ao livre para escritorios, 2 copas e 4 Sanitarios

Area Construida: 5.664

70 m2 Conforme:  Projeto completo

Idade: 02 anos

Estado de Conservacao: Entre novo e regular

Instalagdes / Equipamentos Acessorios:

condicionado, fechamento periférico, registro de imagem, fibra

otica
Piso: Ceramico, elevado
Parede: Azulejo, massa com pintura a base de latex
Forro: Termo acustico
Esquadria: Aluminio
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Edificacdao 03

Tipo: Administragdo da Royalty N2 Pavimentos: 03
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 2,60 m

Revestimento Externo: Massa com pintura a base de latex e a base de éleo

Dependéncias Internas: Térreo: Sala de reunido, 02 sanitarios, escritdrio, copa
10 Pav.: Escritdrio, almoxarifado e sanitario

20 Pav.: Recepcdo, escritério e banheiro

Area Construida: 254,54 m2 Conforme: Projeto completo

Idade: 11 anos Estado de Conservacao: Regular

Instalagbes / Equipamentos Acessorios: Extintores, ar condicionado individual, gerador automatizado,
circuito fechado de TV, fechamento periférico, interfone, registro
de imagem e sistema de alarme (infra-vermelho)

Piso: Ceramico, marmore
Parede: Azulejo, massa com pintura a base de latex, massa texturizada
Forro: Gesso, laje

Esquadria: Aluminio

Edificacao 04

Tipo: Cobertura para carros e churrasqueira N2 Pavimentos: 01

Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 2,70 m
Dependéncias Internas: 2 sanitarios, churrasqueira e vagas de garagem

Area Construida: 126,16 m2 Conforme:  Projeto completo

Idade: 11 anos Estado de Conservagao: Regular

Instalagdes / Equipamentos Acessorios: Extintores

Observacoes Complementares:

Piso: Concreto estampado e ceramico
Parede: Ceramico, massa com pintura a base de latex e com pintura a base de dleo
Forro: Lambris de madeira e termo acustico

Esquadria: Aluminio
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Edificacdao 05

Tipo: Galpdo N2 Pavimentos: 01

Padrao Construtivo: Médio/Superior Estrutura: Concreto armado e metalica

Fechamento Lateral: Alvenaria e Telhas de zinco Pé Direito: 10m

Revestimento Externo: Bloco com pintura a base de latex e telhas de zinco

Dependéncias Internas: Galpdo com vao livre

Area Construida: 23.013,88 m2 Conforme: Projeto completo

Idade: 11 anos Estado de Conservacao: Regular

Instalagbes / Equipamentos Acessorios: Extintores, sprinklers, luz e alarme de emergéncia e rede de

hidrantes, registro de imagem e sistema de alarme (infra-

vermelho)
Piso: Concreto de alta resisténcia
Parede: Bloco com pintura
Forro: Telha va
Edificacdao 06
Tipo: Operacao N2 Pavimentos: 01
Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m

Revestimento Externo: Bloco com pintura

Dependéncias Internas: Escritdrios, 05 sanitarios

Area Construida: 774,51 m2 Conforme: Projeto completo

Idade: 11 anos Estado de Conservagao: Regular

Instalagbes / Equipamentos Acessorios: Extintores, luz e alarme de emergéncia e rede de hidrantes, ar

condicionado individual, registro de imagem

Piso: Cimentado queimado e ceramico
Parede: Azulejo, massa com pintura a base de latex
Forro: Termo acustico

Esquadria: Aluminio
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Edificacdao 07

Tipo: Refeitdrio e escritérios N2 Pavimentos: 01
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m

Revestimento Externo: Massa com pintura a base de latex

Dependéncias Internas: Escritorios, cozinha, refeitdrio, copa, 12 sanitarios

Area Construida: 910,80 m2 Conforme: Projeto completo

Idade: 11 anos Estado de Conservacao: Regular

Instalagoes / Equipamentos Acessorios: Extintores, rede de hidrantes, ar condicionado individual

Piso: Ceramico, vinilico (paviflex)
Parede: Azulejo, massa com pintura a base de latex
Forro: Gesso, termo acustico

Esquadria: Aluminio

Edificacao 08

Tipo: Manutencao N2 Pavimentos: 01
Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m

Revestimento Externo: Bloco com pintura

Dependéncias Internas: Area para manutencio, escritdrio

Area Construida: 590,64 m2 Conforme:  Projeto completo

Idade: 11 anos Estado de Conservagao: Regular

Instalagdes / Equipamentos Acessorios: Extintores

Piso: Concreto
Parede: Bloco com pintura a base de latex
Forro: Telha va

Esquadria: Ferro
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Tipo: Pavimentacdo em paralelepipedo Area: 2.855,00 m2
Idade: 11 anos Estado de Conservacao: Regular
Benfeitoria 02

Tipo: Pavimentagdo de concreto Area: 2.760,00 m2
Idade: 11 anos Estado de Conservagdo: Regular
Benfeitoria 03

Tipo: Fechamento lateral Comprimento: 513,84 m

Idade: 11 anos Estado de Conservagao: Regular
Benfeitoria 04

Tipo:  Caixa d'agua subterranea Volume: 580,00 m3

Idade: 11 anos Estado de Conservagdao: Regular
Benfeitoria 05

Tipo: Poco artesiano Profundidade: 230,00 m

Idade: 11 anos Estado de Conservagao: Regular
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboracdo deste relatério, que &, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas:

- copia da matricula n°. 27.683;

- copia das plantas (projeto completo).

Para fins de calculo, foi utilizada area de terreno conforme matricula e area construida conforme planta de

prefeitura.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiqguem o seu bom uso ou

comercializagdo.

Nenhum estudo de impacto ambiental ou de preservagao de patrimonio histérico foi solicitado ou realizado. A
total obediéncia as leis e regulamentos ambientais e de preservacdo de patrimonio historico de ambito federal,
estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatério, a menos que declarado em contrario.

Também assumiu-se que todas as licengas, anuéncias ou outras autorizagbes administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderao ser obtidas ou renovadas
para todos os itens cobertos pelo relatorio.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatério sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisao de quaisquer dados, opiniGes ou estimativas fornecidos por terceiros e
utilizados na formulagdo desta analise.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes envolvidas.

A remuneracdo da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das analises, opinides,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

A posse deste relatério ou cdpia do mesmo ndo da o direito de publicagdo. Nenhuma parte deste relatdrio,
principalmente qualquer conclusdo de uso, a identidade do avaliador, a firma em contato com o avaliador ou
qualquer referéncia a ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e ao IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia ou as designacGes concedidas por essas organizacOes, podera ser
divulgada para o publico através de prospectos, anuncios, relagdes publicas, jornais ou qualquer outro meio de
comunicagdo sem o consentimento por escrito e a aprovagao da Consult.
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

_Nivel de Oferta Nivel de Demanda _Absorgao _Desempenho do Mercado Atual
. | Alto | |Alto | | Répida Aquecido

|| Médio/Alto || Médio/Alto || Normal/Répida || Normal/Aquecido

|| Médio | X | Médio || Normal ' X | Normal

| X | Médio/Baixo | x| Médio/Baixo | x| Normal/Dificil || Normal/Recessivo

| X__| Baixo | | Baixo Dificil Recessivo

8. AVALIACAO

Normatizacgao

Para a presente avaliacao utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliagdo
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidées urbanas.

Metodologia
No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-economica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Evolutivo" para a definicdo dos valores.

Especificacdo da Avaliacdo
O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacdo e "Grau III" quanto a precisdo,
conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2004.

Tratamento dos Dados e Identificacdo do Resultado
Determinacgao do Valor do Terreno

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitério definido para o terreno avaliando,
considerando-se as devidas corregdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
andncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir 0s seguintes
fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo

Da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-socio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliacdo no que tange a situagdo,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizacdo etc.
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Determinacao do Custo das Edificacdes e Benfeitorias

Para a determinacdo do custo da construcdao, tomamos por base estudos que apresentam custos de
benfeitorias analogas, porém ndo idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e
capacidades. Acrescemos os custos de fundacdes, urbanizagdo, ligagdo de servigcos publicos, remuneragdo do
construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construcoes, determinados e aferidos por nossa equipe
técnica junto a construtoras, publicacOes especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas
categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de calculo.

Para a determinacdo das depreciacdes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da
edificacdo e o seu estado de conservacdo, em fungdo da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada item, conforme os padrGes
seguintes:

Cod | Estado de Conservacdo | Cdd | Estado de Conservacao Cod | Estado de Conservacao
a novo d entre regular e reparos simples g reparos importantes
b | entre novo e regular e reparos simples h | entre reparos
importantes e sem valor
C regular f entre reparos simples e importantes i sem valor

Valor de Mercado

O valor de mercado sera obtido através do somatério do valor do terreno e o custo da construcdo, incidindo
sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializacao".

Dentre as diferentes condicGes que interferem na determinacdo do fator de comercializagdo, as seguintes
podem ser mencionadas:

- localizagdo do imovel;

- arquitetura e padrdo compativel com o local;
- funcionalidade;

- equilibrio econémico do empreendimento;

- condicOes de obsolescéncia;

- caracteristicas geo-econdmicas da regiao;

- retragdo ou euforia do setor imobilidrio;

- contratos de locacdo em vigéncia, etc.

Desta forma, a afericdo deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e conhecimento
técnico, para, através de uma andlise comparativa de valores de vendas e ofertas de imdveis afins, definir os
limites do valor de mercado, conforme memoriais de calculo.
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Memorial de Calculo

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Denominagéo Area Unit. Id. |Est.| Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Rem. Reproducado | Reedicao
[Terreno 35.704,30 | 800,41 1,00 28.578.079| 28.578.079
Edificacoes
01. Portaria 108,25 | 1.500,00 | 11 | ¢ | 47 | 0,87 162.375 141.266
02. Administragéo do CD 5.664,70 | 1.300,00( 2 | b | 58 | 0,98 7.364.110 7.216.828
03. Administragao da Royalt 254,54 11.200,00 [ 11 | c | 47 | 0,87 305.448 265.740
04. Cobertura carros / churrasqueira 126,16 400,00 | 11 | ¢ 47 | 0,87 50.464 43.904
05. Galpao 23.013,88 [ 950,00 | 11| ¢ | 47 | 0,87 21.863.186( 19.020.972
06. Operagao 774,51 1 1.100,00 | 11 | ¢ 47 | 0,87 851.961 741.206
07. Refeitorio e escritérios 910,80 | 1.100,00 [ 11 | ¢ | 47 | 0,87 1.001.880 871.636
08. Manutengao 590,64 | 600,00 11| c | 47 | 0,87 354.384 308.314
Subtotal Edificacoes 31.443,48 31.953.808| 28.609.866
Benfeitorias
01. Pavimentagdo paralelepipedo (m 2.855,00 50,00 11| ¢ 50 | 0,77 142.750 109.918
02. Pavimentagéao concreto (m?) 2.760,00 60,00 | 11 | ¢ 51 0,84 165.600 139.104
03. Fechamento lateral (m) 513,84 250,00 | 11 | ¢ 30 | 0,84 128.460 107.906
04. Caixa d'agua subterranea (m?) 580,00 | 350,00 | 11| ¢ 37 | 0,84 203.000 170.520
05. Poco artesiano (m) 230,00 | 250,00 | 11 [ ¢ 28 | 0,80 57.500 46.000
|Subtotal Benfeitorias 697.310 573.448
Edificac6es e Benfeitorias 50 | 0,89 32.651.118| 29.183.314
Custos 61.229.197| 57.761.393
Valor de Mercado | F. Comercializacdo| 1,00 57.761.393

9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imdvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagbes ndo representa um nlmero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicGes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociagoes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente
confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUGCOES PATRIMONIAIS

SILVIO J. VELLUDO
ENG® CIVIL - CREA N°5060.662.723/D

Data e Local: Sao Paulo, 24 de Maio de 2.010.
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ANEXOS

A. CROQUI DE LOCALIZACAO
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Adm. Royalt

Sala de Reunido

Escritorio

Sanitario masculino

Sanitario feminino
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Fundos

Churrasqueira

Cobertura para carros

10 pav.: Escritdrio

19 pav.: Almoxarifado
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Banheiro

AT,

Vista parcial externa do galpdo Vista parcial externa do galpdo

Docas e patio de caminhdes
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D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da
existéncia de relagbes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliagdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacdo. Analisamos o
coeficiente de variacdo antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugdo. Este
procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redugdo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociacao ocorrida no fechamento.

ATUALIZAGAO: n3o foi necessdria visto que os elementos comparativos s30 contemporaneos a avaliacdo.

FATOR TESTADA: a influéncia da frente é levada em conta, através da funcdo exponencial da proporgao
entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:

F.Test. = (Fp/Fr), dentro dos limites: Fr/2 <= Fp <= 2Fr

O expoente f e a frente de referéncia (Fr) estdao definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para avaliacdo de
imoveis urbanos Ibape/SP —2005.

FATOR PROFUNDIDADE: a influéncia da profundidade é levada em conta, através da fungao exponencial da
proporgao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e
Pma), através da seguinte expressao:

- se a profundidade equivalente for inferior @ minima e estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi <= Pe <=
Pmi), devera ser empregada a seguinte formula:
F.Prof. = (Pe/Pmi)°

- se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma <= Pe <= 3Pma), o fator
somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula a ser empregada é a
seguinte:

F.Prof. = (Pma/Pe) + [(1-(Pma/Pe)) . (Pma/Pe)"]

O expoente p e o intervalo dos limites de influéncia da profundidade estdo definidos nas tabelas 1 e 2 da
norma para avaliacdo de imdveis urbanos Ibape/SP —2005.
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FATOR PROPORCAO DE AREAS: 0s elementos comparativos foram corrigidos em funco de sua area, tendo
em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de
maior extensdo com unitdrios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos

contribuem na composigdo do valor final do imdvel.

Para tanto, utilizamos a féormula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”,

autor Sérgio Antonio Abunahman, 2°. Edicdo, Editora Pini:

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
4 . e . - . -
—> quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a

30%

Areacompamtivo
AreaAvaliando

1
8
J => quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a
30%

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo
da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na

composicao do valor final do imdvel. A transposicdo seguiu a relagdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70

em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungao
do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imdvel. A transposicao

seguiu a relagdo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90
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FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcéo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicdo do valor final do imdvel. A transposicdo

seguiu a relagdo seguinte:

situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o prdprio terreno,
situado em posicao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo = 0,70

terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através
do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliario local, sendo compativel a mudanca de zona de
uso e ocupacao de solo, limitando-se a sua influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composigao do

valor final do imodvel.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de langamento
tributério, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobilidrio local. A transposicdo que
utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local),
devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a

localizacdo contribui na composicado do valor final do imével.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno da
média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagdo:

M = média aritmética
q = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte

maneira, segundo a distribuicao t de Student:

0,5

EO:t(n—l,a/2)x(ij
n

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M<£EOQ

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1)] > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

(M —q)

S
W
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

ttn-1)=

O memorial de célculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
NGmero de Elementos 4 |Area 35.704,30 |
Média Aritmética 800,41
Desvio Padrao 69,05 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagao 9% Unitario Saneado 800,41
Limite Inferior 560,28
Limite Superior 1.040,53
Elementos saneados 4
t de Student 1,6380

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

Grilico de Unitirios Observados versuy Unilarios Estimados pelo Modelo (venda)

1.500.00 -

P g

750,00

g
8

Unitirios Observados (RS/m?)

:

- 250,00 500,00 750,00 1.000,00 1.250,00 1.500,00
Unitdrios Estimados pele Modelo (BS/m*)
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Analise dos Coeficientes de Variagcao

Unitario Puro 22%| |Unita’rio Homog. 9%

Resultados da influéncia integral das variaveis

|V. Localizagao 5%| |V. Aproveitamento 22%|
|V. Testada 22%| |V. Superficie 22%|
[V. Profundidade 22%|  |V. Frentes 22%|
[V. Prop. Area 31%|  |V. NaoUsado 229%|
|V. Topografia 22%| |V. N&oUsado 22%|
[V. Nivelamento 22%|  |V. N&oUsado 229%|

Resultados da influéncia ajustada das variaveis

V. Localizagao 5% V. Aproveitamento  22%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 22% V. Superficie 22%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 22% V. Frentes 22%
Fator - Utilizado sim
V. Prop. Area 31% V. NdoUsado 22%
Férmula Peso 0%
V. Topografia 22% V. NaoUsado 22%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 22% V. NaoUsado 22%
Peso 100% Peso 0%
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Laudo de Avaliacao
13.317.004/0510

’ SOLICITANTE: TRX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

FINALIDADE: Apoio a Operacdo de Aquisicao

OBJETIVO: Determinacao do Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rodovia Jodo de Gdes, Km 35, Lotes C1 e C2

BAIRRO: Polo Industrial Jandira II

‘ CIDADE: Jandira

UF:

SP

TIPO: Galpdo

‘ USO: Comercial

AREA DO TERRENO:  15.727,77 m?

AREA CONSTRUIDA: 9.762,49 m2

‘ DATA BASE: Maio / 2010

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 21.022.000,00

NOTA: Valor definido para o imdvel concluido em conformidade com memorial descritivo e cronograma fisico-financeiro

fornecidos pelo solicitante.
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1. LOCALIZACAO

Endereco: Rodovia Jodo de Gdes, Km 35, Lotes C1 e C2
Bairro: Pdlo Industrial Jandira II ‘ Cidade: Jandira ‘ UF: SP

2. LOGRADOURO PRINCIPAL
Maos de Direcao: Dupla Pistas: Unica Tracado: Curvilineo
Perfil:  Inclinado Pavimentacgdo: Asfalto Calgadas: Inexistentes

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 Localizagao e Atividades Existentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacdo Padrdo Econdmico Distribuicdo da Ocupacdo
Residencial Multifamiliar | | Alto . | Alto Horizontal

| | Residencial Unifamiliar | | Médio/alto || Médio/alto . Vertical
Comercial/Servigos | X | Médio x| Médio

' X | Industrial || Médio/baixo || Médio/baixo Area sujeita a enchentes

| |Rural || Baixo || Baixo Sim X | Nao

3.2 Melhoramentos Publicos

X | Coleta de residuos solidos X | Energia elétrica Redes de cabeamento para transmissdo de dados
x | Agua potavel X | Telefone X | Redes de comunicacdo e televisao
x | Aguas pluviais Gas canalizado x | Esgotamento sanitario

3.3 Infra-estrutura Urbana

_Transportes Coletivos _Equipamentos Comunitarios  Intensidade de Trafego

| x| Onibus | X | Seguranga Alta D Média |:| Baixa
Lotagdo ' X | Educagao

| | Metro x| Saude Nivel de Escoamento

X | Trem ' X__| Cultura Bom D Regular |:| Ruim

|| Embarcagdo | X | Lazer

Principais polos de influéncia: Pdlo Industrial de Jandira, estacdo CPTM Jandira

Principais vias de acesso: Rodovias Pres. Castello Branco e Jodo de Goes
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4. CARACTERIZACAO DO TERRENO

4.1 Aspectos Fisicos

Area: 15.727,77 m? ‘ Testada Principal: 104,74 m + 27,94 m em curva
Lateral Direita: 150,29 m Lateral Esquerda: 137,84 m
Fundos: 119,57 m ‘ Formato: Bom Superficie:  Seca
Topografia:  Terreno plano, ao nivel dos logradouros de situacdo.

4.2 Restrigoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento

Nome da Zona: ZEII ‘ Coeficiente de Aproveitamento: 1,0

Uso Predominante: Comercial/Industrial

5. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Edificacao 01

Tipo: Guarita N2 Pavimentos: 01
Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 2,70 m

Revestimento Externo: Bloco frisado

Dependéncias Internas: Portaria e 2 sanitarios

Area Construida: 12,00 m2 Conforme: Memorial descritivo

Instalagbes / Equipamentos Acessorios: A definir

Observagoes Complementares: A portaria encontra-se em fase de construcao.

Piso: Ceramico
Parede: Massa com pintura acrilica
Forro: Painel liso de gesso acartonado

Esquadria: Aluminio
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Edificacdao 02

Tipo: Prédio Administrativo N2 Pavimentos: 02

Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado

Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,40 m (1° Pav.)
3,30 m (2° Pav.)

Revestimento Externo: Massa texturizada

Dependéncias Internas: 1° Pav.: 2 vestiarios masculinos, vestiario feminino, refeitorio, cozinha, 2 sanitarios
masculinos, sanitario feminino, sanitario deficientes, recepgdo e escritorios;

20 Pav.: Escritdrios, sanitario masculino e feminino.

Area Construida: 1.109,96 m2 Conforme: Projeto

Instalagoes / Equipamentos Acessorios: A definir

Observagoes Complementares: O prédio administrativo encontra-se em fase de construcdo.

Piso: Ceramico

Parede: Bloco de concreto parte aparente com pintura acrilica, parte com camada de gesso liso e pintura

acrilica e parte em azulejo

Forro: Painel liso de gesso acartonado e excluso

Esquadria: Aluminio

Edificagdao 03

Tipo: Galpdo N2 Pavimentos: 01
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 12,40 m

Revestimento Externo: Bloco frisados sem revestimento e telhas trapezoidais de aluminio

Dependéncias Internas: Area de cAmaras frigorificas, utilidades e docas

Area Construida: 8.624,53 m2 Conforme: Memorial descritivo

Instalagoes / Equipamentos Acessorios: A definir

Observagoes Complementares: O galpdo encontra-se em fase de construgao.

Piso: Concreto de alta resisténcia
Parede: Bloco frisado
Forro: Telha va

Esquadria: Aluminio
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Edificacao 04

Tipo: Abrigo de lixo N2 Pavimentos: 01
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 2,70 m

Revestimento Externo: Bloco frisado

Dependéncias Internas: Abrigo para lixo

Area Construida: 16,00 m?2 Conforme: Projeto

Instalagoes / Equipamentos Acessorios: A definir

Observagoes Complementares: O abrigo de lixo encontra-se em fase de construgdo.

Piso: Ceramico
Parede: Azulejo
Forro: Laje

Esquadria: Aluminio

Benfeitoria 01

Tipo: Pavimentac&o paralelepipedo e/ou concreto | Area:  3.190,20 m?2

Observagoes Complementares: Pavimentacdo ainda ndo executada.

Benfeitoria 02

Tipo: Alambrado Comprimento: 540,00 m

Observagoes Complementares: Alambrado ainda ndo construido.

Benfeitoria 03

Tipo: Caixa d'agua tipo tubular em concreto Capacidade: 78,00 m3

Observagoes Complementares: Caixa d'agua ainda ndo construida.
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboragdo deste relatdrio, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas andlises juridicas ou medigdes de campo:

- copia do memorial descritivo;

- copia da matricula n°. 130.304;

- copia das plantas;

- cronograma fisico e financeiro.

A area de terreno informada na matricula ndo contempla a divisdo dos lotes.

O imovel encontra-se em obras e, de acordo com vistoria realizada e com o cronograma fisico/financeiro
fornecido, estimou-se que cerca de 60% ja estejam concluidos.

Conforme estabelecido pelo solicitante, para efeito de calculo, foram consideradas todas as edificacles e
benfeitorias acabadas e seus respectivos custos de acordo com memorial descritivo e planilha de cronograma
da obra.

Assim, os valores determinados no presente laudo ficam sujeitos a alteracdo caso ndo seja concluida a obra
segundo as especificacdes e caracteristicas informadas no memorial descritivo.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

Nenhum estudo de impacto ambiental ou de preservagao de patrimonio histérico foi solicitado ou realizado. A
total obediéncia as leis e regulamentos ambientais e de preservacao de patrimoénio historico de ambito federal,
estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatério, a menos que declarado em contrario.

Também assumiu-se que todas as licengas, anuéncias ou outras autorizagdes administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderdo ser obtidas ou renovadas
para todos os itens cobertos pelo relatdrio.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatério sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisdo de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidos por terceiros e
utilizados na formulagdo desta analise.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagdo as partes envolvidas.

A remuneracdo da Consult ndo esta condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinides,
conclusdes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

A posse deste relatorio ou cdpia do mesmo ndo da o direito de publicagdo. Nenhuma parte deste relatdrio,
principalmente qualquer conclusdo de uso, a identidade do avaliador, a firma em contato com o avaliador ou
qualquer referéncia a ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e ao IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliacbes e Pericias de Engenharia ou as designagdes concedidas por essas organizacdes, podera ser
divulgada para o publico através de prospectos, anuncios, relacdes publicas, jornais ou qualquer outro meio de
comunicagdo sem o consentimento por escrito e a aprovacgao da Consult.
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

_Nivel de Oferta Nivel de Demanda _Absorgao _Desempenho do Mercado Atual
. | Alto | |Alto | | Répida Aquecido
|| Médio/Alto || Médio/Alto || Normal/Répida || Normal/Aquecido
| X__| Médio | X | Médio | X | Normal ' X | Normal
| | Médio/Baixo || Médio/Baixo || Normal/Dificil || Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

|
|
|
| |

8. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacao
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidées urbanas.

Metodologia
No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situacao geo-sdcio-econémica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Evolutivo" para a definigdo dos valores.

Especificacao da Avaliacdo
O presente trabalho ¢é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacdo e "Grau III" quanto a precisdo,
conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2004.

Tratamento dos Dados e Identificacdao do Resultado
Determinacao do Valor do Terreno

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o terreno avaliando,
considerando-se as devidas corregdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitério adotado foi determinado apdés uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de
anuncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir os seguintes
fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacao

Da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socio-econdomica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliacao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliacao no que tange a situagdo,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizacdo etc.
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Determinacao do Custo das Edificacdes e Benfeitorias

Para a determinacdo do custo da construgdo, tomamos por base estudos que apresentam custos de
benfeitorias analogas, porém ndo idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e
capacidades. Acrescemos os custos de fundacgdes, urbanizagdo, ligagdo de servicos publicos, remuneragdo do
construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construcdes, determinados e aferidos por nossa equipe
técnica junto a construtoras, publicaces especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas
categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de calculo.

Para a determinacdo das depreciacdes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da
edificacdo e o seu estado de conservacdo, em fungdo da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservagao para cada item, conforme os padrGes
seguintes:

Cod | Estado de Conservacdo | Cdd | Estado de Conservacao Cod | Estado de Conservacao
a novo d entre regular e reparos simples g reparos importantes
b | entre novo e regular e reparos simples h | entre reparos
importantes e sem valor
C regular f entre reparos simples e importantes i sem valor

Valor de Mercado

O valor de mercado sera obtido através do somatério do valor do terreno e o custo da construcdo, incidindo
sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializagao".

Dentre as diferentes condicGes que interferem na determinacdo do fator de comercializagdo, as seguintes
podem ser mencionadas:

- localizagdo do imovel;

- arquitetura e padrdo compativel com o local;
- funcionalidade;

- equilibrio econémico do empreendimento;

- condicOes de obsolescéncia;

- caracteristicas geo-econdmicas da regiao;

- retragdo ou euforia do setor imobilidrio;

- contratos de locacdo em vigéncia, etc.

Desta forma, a afericdo deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e conhecimento
técnico, para, através de uma andlise comparativa de valores de vendas e ofertas de imdveis afins, definir os
limites do valor de mercado, conforme memoriais de calculo.
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Memorial de Calculo

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Denominacdo Area Unit. Id. | Est. | Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Rem. Reproducao Reedigao
Terreno 15.727,77 491,93 1,00 7.736.962 7.736.962
Edificacoes
01.Guarita 12,00 2.500,00| O a 60 1,00 30.000 30.000
02.Adm./Coz./ Refeit./Sanit. 1.109,96 1.400,00( 0 a 60 1,00 1.553.944 1.553.944
03.Galpéao 8.624,53 1.000,00 ( 0 a 60 1,00 8.624.530 8.624.530
04.Abrigo de lixo 16,00 1.500,00f 0 a 60 1,00 24.000 24.000
Subtotal Edificagoes 9.762,49 10.232.474 10.232.474
Benfeitorias
01. Pav. concreto/paralelep. (m?) 3.190,20 60,00 | O a 35 1,00 191.412 191.412
02. Fechamento com alambrado (m) 540,00 120,00 O a 30 1,00 64.800 64.800
03. Reserv. d'dgua em concreto (m3) 78,00 700,00 O a 50 1,00 54.600 54.600
Subtotal Benfeitorias 310.812 310.812
Edificacoes e Benfeitorias 59 1,00 10.543.286 10.543.286
Custos 18.280.248 18.280.248|
Valor de Mercado | F. Comercializagao] 1,15 21.022.285]

NOTA: O imdvel encontra-se em obras e, de acordo com vistoria realizada e com o cronograma fisico/financeiro fornecido,
estimou-se que cerca de 60% ja estejam concluidos.

Conforme estabelecido pelo solicitante, para efeito de célculo, foram consideradas todas as edificacbes e benfeitorias
acabadas e seus respectivos custos de acordo com memorial descritivo e planilha de cronograma da obra.

Assim, os valores determinados no presente laudo ficam sujeitos a alteragdo caso ndo seja concluida a obra segundo as

especificages e caracteristicas informadas no memorial descritivo.

9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um nimero exato e sim uma expressao monetdria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de
referéncia, dentro das condigbes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociagGes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo ¢ considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

SILVIO J. VELLUDO
ENG® CIVIL - CREA N°5060.662.723/D

Data e Local: Sao Paulo, 24 de Maio de 2.010.
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ANEXOS
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B. OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Rod. Joao de Godes

Rod. Joao de Gdes

C. IMOVEL AVALIANDO

Guarita

Abrigo do lixo

Prédio Administrativo

Sanitario
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o Ji
Interior prédio administrativo Interior prédio administrativo

Vista parcial do interior do galpao Vista parcial do interior do galpdo
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Vista parcial das docas Area para camara fria

Vista da area administrativa Fundos

Vista da lateral esquerda Area externa das docas
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D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da
existéncia de relagbes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja
anexado ao Laudo de Avaliacao.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagdo. Analisamos o
coeficiente de variagdo antes e depois da aplicacdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugdo. Este

procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociagdo ocorrida no fechamento.
ATUALIZAGAO: nio foi necesséria visto que os elementos comparativos sdo contemporaneos a avaliagdo.

FATOR TESTADA: a influéncia da frente é levada em conta, através da fungdo exponencial da proporcdo

entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), através da seguinte expressao:
F.Test. = (Fp/Fr)’, dentro dos limites: Fr/2 <= Fp <= 2Fr

O expoente f e a frente de referéncia (Fr) estdao definidos nas tabelas 1 e 2 da norma para avaliacdo de

imdveis urbanos Ibape/SP —2005.

FATOR PROFUNDIDADE: a influéncia da profundidade é levada em conta, através da fungao exponencial da
proporgao entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e
Pma), através da seguinte expressdo:

- se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma (1/2Pmi <= Pe <=
Pmi), devera ser empregada a seguinte formula:
F.Prof. = (Pe/Pmi)?

- se a profundidade equivalente for superior @ maxima até o triplo da mesma (Pma <= Pe <= 3Pma), o fator
somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula a ser empregada é a
seguinte:

F.Prof. = (Pma/Pe) + [(1-(Pma/Pe)) . (Pma/Pe)°]

O expoente p e o intervalo dos limites de influéncia da profundidade estdo definidos nas tabelas 1 e 2 da
norma para avaliacdo de imdveis urbanos Ibape/SP —2005.
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FATOR PROPORCAO DE AREAS: 0s elementos comparativos foram corrigidos em funco de sua area, tendo
em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de
maior extensdo com unitdrios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos

contribuem na composigdo do valor final do imdvel.

Para tanto, utilizamos a féormula constante da publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”,

autor Sérgio Antonio Abunahman, 2°. Edicdo, Editora Pini:

Areacomparativo
AreaAvaliando

1
4 . e . - . -
—> quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a

30%

Areacompamtivo
AreaAvaliando

1
8
J => quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a
30%

FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo
da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na

composicao do valor final do imdvel. A transposicao seguiu a relagdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70

em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungao
do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imdvel. A transposicao

seguiu a relagdo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90
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FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em funcéo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicdo do valor final do imdvel. A transposicdo

seguiu a relagdo seguinte:

situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o prdprio terreno,
situado em posicao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo = 0,70

terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através
do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliario local, sendo compativel a mudanca de zona de
uso e ocupacao de solo, limitando-se a sua influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composigao do

valor final do imodvel.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de langamento
tributério, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobilidrio local. A transposicdo que
utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local),
devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a

localizacdo contribui na composicado do valor final do imével.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno da
média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagdo:

M = média aritmética
q = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte

maneira, segundo a distribuicao t de Student:

0,5

EO:t(n—l,a/2)x(ij
n

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M<£EOQ

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1)] > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

(M —q)

S
W
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

ttn-1)=

O memorial de célculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais € finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
Nmero de Elementos 6 |Area 15.727,77 |
Média Aritmética 491,93
Desvio Padrao 4,59 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagao 1% Unitario Saneado 491,93
Limite Inferior 344,35
Limite Superior 639,51
Elementos saneados 6
t de Student 1,4760

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

Grifico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)
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700,00
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500,00
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350,00
300,00

250,00
25000 300,00 35000 40000 43000 50000 55000 60000 65000  TOO00 75000

Unitirios Estimados pelo Modelo (R$/m?)
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Analise dos Coeficientes de Variagcao
Unitario Puro 3%| |Unitério Homog. 1%
Resultados da influéncia integral das variaveis
|V. Localizagao 1%| |V. Aproveitamento 3%|
|V. Testada 3%| |V. Superficie 3%|
[V. Profundidade 3%|  [V.Frentes 7%
[V. Prop. Area 4%|  |V.NaoUsado 3%|
|V. Topografia 3%| |V. N&oUsado 3%|
[V. Nivelamento 3%|  |V.N&oUsado 3%|
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Localizagao 1% V. Aproveitamento 3%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 3% V. Superficie 3%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 3% V. Frentes 3%
Fator - Utilizado nao
V. Prop. Area 4% V. NdoUsado 3%
Formula Peso 0%
V. Topografia 3% V. NaoUsado 3%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 3% V. NaoUsado 3%
Peso 100% Peso 0%
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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CON S U LT Parecer Técnico

Solugbes Patrimoniais 13.317.006/0510

‘ SOLICITANTE: TRX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

FINALIDADE: Apoio a Operacdo de Aquisicao

OBJETIVO: Determinacdo do Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Estrada Rio D'Ouro, n°® 800

BAIRRO: Pavuna ‘CIDADE: Rio de Janeiro UF:

TIPO: Galpao ‘ USO: Comercial

AREA DE TERRENO:  33.000,00 m?

AREA CONSTRUIDA: 17.243,57 m2

‘ DATA BASE: Maio / 2010

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 32.926.000,00
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1. LOCALIZACAO

Endereco: Estrada Rio D’Ouro, n°® 800

Bairro: Pavuna

‘ Cidade: Rio de Janeiro

‘UF: RJ

2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Maos de Direcao: Dupla

Pistas: Unica

Tracado: Sinuoso

Perfil: Ligeiramente ondulado

Pavimentacao: Asfalto

Calgadas: Cimentado

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 Localizacgao e Atividades Existentes

X | Horizontal

Vertical

Area sujeita a enchentes

Uso Predominante Densidade de Ocupacao Padrdo Econémico Distribuicao da Ocupacédo
Residencial Multifamiliar Alto Alto
Residencial Unifamiliar Médio/alto Médio/alto
X | Comercial/Servigos X | Médio Médio
X | Industrial Médio/baixo Médio/baixo
(armazenagem)
Rural Baixo Baixo

3.2 Melhoramentos Piblicos

X | Coleta de residuos solidos

x | Agua potavel

X | Aguas pluviais

3.3 Infra-estrutura Urbana

Transportes Coletivos

Equipamentos Comunitarios

X | Energia elétrica

X | Telefone

X | Gas canalizado

x | Onibus X | Seguranca

X | Lotacao X | Educacao
Metr X | Saude
Trem Cultura
Embarcagao Lazer

Sim X | Nao

Redes de cabeamento para transmissao de dados

Redes de comunicagdo e televisdo

Esgotamento sanitario

Intensidade de Trafego

D Alta

Média \:I Baixa

Nivel de Escoamento

Bom

Regular \:I Ruim

Principais polos de influéncia: Centros de Distribuicdo GB Armazéns, C&A, Pacheco e outros

Principais vias de acesso:

Rodovia Presidente Dutra, Linha Vermelha e Avenida Cel. Phidias Tavora
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4. CARACTERIZACAO DO TERRENO

4.1 Aspectos Fisicos — Lote n° 2 do PA 33.840

Area: 33.000,00 m2 Testada 140,30 m Testada Secundaria: -
Principal:
Lateral 250,00 m | Lateral 253,50 m Fundos: 113,00 m | Formato: Irregular
Direita: Esquerda:
Superficie: Seca Topografia: Terreno plano, ao nivel do logradouro de situagao
Observacao: Medidas extraidas da matricula fornecida.

5. CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Edificacao — Galpao de armazenagem

Tipo: Galpdo comercial ‘ N¢ Pavimentos: 02 | Padrdo Construtivo: Superior

Estrutura: Concreto armado e metalica (cobertura) | Fechamento Lateral: Alvenaria

Revestimento Externo: Pintura PéDireito: 3,00 m a 12,00 m (drea de
armazenagem)

Dependéncias Internas: Galpdao em vao livre com pé-direito aproximado de 9,00 m e 27 docas com portas

manuais, elevadas, mas sem plataforma. Apresenta um pequeno setor de vestiario e
nos fundos um depdsito anteriormente utilizado para guarda de empilhadeiras, além
de uma pequena area de lazer nos fundos; Na parte frontal do galpdo, conta com
prédio administrativo em 02 pavimentos com 02 recepgles, salas de escritorios,
sanitarios, copa, salas de apoio, refeitério com cozinha, casa de maquinas,
subestacdo, gerador e manutengdo. Em bloco anexo na parte da frente conta com um
pequeno bloco de apoio térreo com saldao em vao livre. No controle de acesso conta

com um pequeno bloco de portaria.

i\rea externa:

Patio pavimentado em concreto, estacionamento frontal de veiculos, delimitagao

perimetral, ajardinamento e iluminacdo externa.

Area Construida: 17.243,57 m2 (com aproximadamente 14.000 m2 de area de armazenagem)
(matricula)
Idade Aparente: 10 anos Estado de Conservagao: Reparos simples

Instalagdes / Equipamentos Acessorios:

Extintores e redes de hidrantes e sprinklers; castelo d’agua

Piso: Concreto de alta resisténcia (galpao), granito e emborrachado (recepgdes), vinilico (administrativo)
e ceramico (banheiros e cozinha)

Parede: Massa com pintura a base de latex e azulejos

Forro: Tipo forrovid no Galpdo, placas termoacusticas (administrativo), gesso e telhas aparente (apoio)

Esquadria: Metalicas

Cobertura: Telhas metdlicas
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentacdo fornecida para a elaboracdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas ou medicdes de campo:

- copia da matricula n°. 20734-2AR-1, 8° Oficio RI — RJ, datada em 12 de setembro/2008;

- copia do contrato de Locacao.

Para fins de calculo, foram utilizadas areas de terreno e construida conforme matricula.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores,

passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou comercializacao.

Nenhum estudo de impacto ambiental ou de preservacao de patriménio histdrico foi solicitado ou realizado. A total
obediéncia as leis e regulamentos ambientais e de preservacgao de patrimonio histdrico de ambito federal, estadual
e municipal foi assumida, definida e considerada no relatdrio, a menos que declarado em contrario.

Também assumiu-se que todas as licencas, anuéncias ou outras autorizacdes administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderao ser obtidas ou renovadas para
todos os itens cobertos pelo relatdrio.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatdrio sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer responsabilidade
legal pela precisdo de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidos por terceiros e utilizados na formulacao
desta analise.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes envolvidas.

A remuneragao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinides, conclusdes
contidas neste relatdrio ou de seu uso.

A posse deste relatorio ou copia do mesmo ndo da o direito de publicagdo. Nenhuma parte deste relatorio,
principalmente qualquer conclusao de uso, a identidade do avaliador, a firma em contato com o avaliador ou
qualquer referéncia a ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e ao IBAPE — Instituto Brasileiro de
AvaliagOes e Pericias de Engenharia ou as designagbes concedidas por essas organizagOes, podera ser divulgada
para o publico através de prospectos, anuncios, relagGes publicas, jornais ou qualquer outro meio de comunicagdo
sem o consentimento por escrito e a aprovacao da Consult.
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacgdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorcao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
Médio/Alto X | Médio/Alto X | Normal/Rdpida X | Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
X | Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil Recessivo

8. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo de
imoveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidGes urbanas.

Metodologia
No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situacdo geo-socio-econémica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelos "Métodos da Renda e Evolutivo" para a definicdo dos valores.

Especificacdao da Avaliacao

No presente trabalho, para a determinacdo do Valor de Mercado de Compra e Venda, ndo foi possivel atingir ao
menos o "Grau I" quanto a fundamentacdo e precisdo em funcdo da escassez de imdveis assemelhados a venda
ou recentemente transacionados,. Portanto classificamos este relatdrio como “Parecer Técnico”.

Assim, para melhor subsidiar a avaliagdo, foi realizada uma pesquisa complementar de locacao de galpdes, a qual
segue em anexo, classificada como "Grau I" quanto a fundamentacdo e "Grau III" quanto a precisdo, conforme
as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2004.

Tratamento dos Dados e Identificacdao do Resultado
O valor de mercado foi obtido com base no unitario definido para o imével avaliando, considerando-se as devidas
correcdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de anuncios
nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. Identificamos
elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir os seguintes fatores de
equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagao
Da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-socio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagdo.

c) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da avaliacao no que tange a situacao, grau
de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio, utilizacdo etc.
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Memorial de Calculo

Ha um contrato de locacdo em vigéncia, com valor atual de R$ 290.000 e por um periodo de 117 meses
(praticamente mais 10 anos a contar da data base deste laudo — fator que proporciona um beneficio na
comercializacdo do imdvel); por outro lado, a pesquisa de locagdo de galpGes resultou em um aluguel de cerca de
R$ 271.000, o que gera um aluguel ponderado estimado em R$ 285.000, considerando mais um periodo de 10
anos de contrato. Esse cenario indica um fator de comercializagdo da ordem de 1,20 sobre o custo de reedi¢do do
imovel avaliando. Caso ndo existisse contrato de locagdo, o fator de comercializagdo seria da ordem de 1,10.

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Denominagéo Area Unit. Id. | Est.| Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Rem. Reproducgao Reedicao

[Terreno 33.000,00 250,00 1,00 8.250.000 8.250.000
Edificacoes

01. Armazenagem 14.000,00 | 1.350,00| 10| d 44 0,83 18.900.000 15.687.000

02. Apoio 3.243,57 | 1.150,00| 10 | d 44 | 0,83 3.730.106 3.095.988

Subtotal Edificacoes 17.243,57 22.630.106 18.782.988
Benfeitorias

01. Pavimentacéo (m2) 8.000,00 65,00 10| d 28 | 0,78 520.000 405.600

Subtotal Benfeitorias 520.000 405.600

Edificagées e Benfeitorias 44 0,83 23.150.106 19.188.588

Custos 31.400.106 27.438.588

Valor de Mercado | F. Comercializacéo| 1,20 32.926.306

9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagbes ndo representa um ndmero exato e sim uma expressao monetdria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imével, numa data de referéncia,
dentro das condigdes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociagdes efetivas ndo possam ser
feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos especificos relacionados aos
interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente confidencial.
PELO DEPARTAMENTO TECNICO

DA
CONSULT SOLUGOES PATRIMONIAIS

SILVIO J. VELLUDO
ENG?® CIVIL - CREA N°5060.662.723/D

Data e Local: S3o Paulo, 24 de Maio de 2.010.
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A. CROQUI DE LOCALIZACAO

ANEXOS
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B. OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

Estrada Rio D'Ouro

Estrada Rio D'Ouro
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Circunvizinhancga
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Circunvizinhancga

Circunvizinhanga

Circunvizinhanga

Portaria

C. IMOVEL AVALIANDO

Estacionamento frontal
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Acesso Bloco administrativo

Bloco administrativo Bloco administrativo

Recepgao 1 Acesso a area de armazenagem
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Detalhes internos Detalhes internos

Vestiarios Refeitorio

Cozinha banheiro

368



CONSULT

Solugbes Patrimoniais

Escritdrios

Escritdrios

Escritdrios

Escritdrios

Subestacdo

Depositos
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Bloco anexo Bloco anexo

Apoio — casa de maquinas Castelo d'agua

Patio das docas Patio e galpao
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Docas

Vista do Galpao
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Galpao — fachada lateral

Detalhes internos do galpao

Detalhes internos do galpao
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Detalhes internos do galpao

Detalhes internos do galpao

Detalhes internos do galpao

Detalhes internos do galpao

Bloco de apoio — galpao de empilhadeiras
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e, T i T

Bloco de apoio — galpao de empilhadeiras

Bloco de apoio — galpao de empilhadeiras

Area livre nos fundos

Area livre nos fundos
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D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da existéncia
de relagOes fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizacao
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de
Avaliacdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacdo. Analisamos o
coeficiente de variagdo antes e depois da aplicacdo de cada variavel isoladamente, visando a sua reducdo. Este
procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais nao foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdao de 10% sobre o preco ofertado, considerando-se a elasticidade

da negociacao ocorrida no fechamento.
ATUALIZACAO: nao foi necessaria visto que os elementos comparativos sao contemporaneos a avaliacdo.

FATOR PADRAO CONSTRUTIVO: o fator deve ser considerado na proporcdo do padrdo das construcdes,

limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na composigdo do valor final do imdvel.

FATOR DEPRECIAGAO: deve-se também apropriar o fator depreciacdo, tomando-se por base os fatores de
obsolescéncia do elemento avaliando e comparativos, restringindo sua influéncia, como no caso anterior, a parcela

representada pela construcdo no valor do imdvel.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos ndo foram transpostos através dos valores de lancamento tributario,
uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobilidrio local. A transposicdo que utilizamos no
presente laudo foi baseada na escala de valores varia de 0 a 10 em ordem crescente (notas atribuidas ao local),
devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a

localizagdo contribui na composicdo do valor final do imdvel.

FATOR PROPORCAO DE AREAS: os elementos comparativos foram corrigidos em funcdo de sua area, tendo em
vista que existe uma diferenga de valores unitarios de acordo com a dimensdo da unidade, sendo os de maior
extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos contribuem na

composicdo do valor final do imdvel, que para o seguinte caso foi arbitrada em 100 %.
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TRATAMENTO ESTATiISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno da média,
descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagao adotaremos a seguinte notagao:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianca com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte
maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

E0=t(n—1,a/2)x(%j
x

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M=xEO

"q" somente sera rejeitado se [t(n-1)] > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipdtese:

(M —q)

n 0,5
Onde:

n = n° elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

tn—1)=

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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Numero de Elementos 7
Média Aritmética 15,70
Desvio Padrao 1,44
Coeficiente de Variagao 9%
Limite Inferior 10,99
Limite Superior 20,42
Elementos saneados 7
t de Student 1,4400

Hipotese de rejeicdo -
Aceito a Média Saneada

CONSULT

Solugbes Patrimaniais

AVALIACAO

[Area 17.043,57 |

Valor de Mercado para Locacao

Unitario Saneado 15,70

Apresentamos abaixo o grafico que compara os pregos observados no mercado com os valores estimados pelo

modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

30,00

25,00

20,00

15,00

10,00

Unitarios Observados (R$/m?)

5,00

- 5,00 10,00
Unitarios Estimados pelo Modelo (R$/m?)

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (locac¢io)

20,00 25,00 30,00
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Analise dos Coeficientes de Variacao

Unitario Puro 17%| |Unitério Homog. 9%|

Resultados da influéncia integral das variaveis
[V. Padrao 12%|  |V. NaoUsado 17%|
|V. Depreciacao 9%| |V. NaoUsado 17%|
|V. Localizacédo 18°/o| |V. NaoUsado 17%|
[V. Prop. Area 18%|

Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Padrao 12% V. NaoUsado 17%
Peso 100% Peso 0%
V. Depreciagéo 9% V. NaoUsado 17%
Peso 100% Peso 0%
V. Localizacao 18% V. NaoUsado 17%
Peso 100% Peso 0%
V. Prop. Area 18%
Peso 100%
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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CON S ULT Laudo de Avaliagio

Solucdes Patrimoniais 13.317.007/0510

’ SOLICITANTE: TRX INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

FINALIDADE: Apoio a Operacdo de Aquisicao

OBJETIVO: Determinacdo do Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rodovia Miguel Melhado Campos, km 79,5

BAIRRO: Moinho

CIDADE: Vinhedo UF:

SP

TIPO: Galpdes ‘USO: Comercial/Industrial

AREA DO TERRENO: Conforme Descricdo

AREA CONSTRUIDA: Conforme Descricdo

IMOVEL 1 - MAGNA IMOVEL II - CERATTI

IMOVEL III - ISCAR

| DATA BASE:  Maio/2010

R$ 11.890.000,00 (IMOVEL I — MAGNA)
VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA:  R$ 13.554.000,00 (IMOVEL II — CERATTI)
R$ 12.512.000,00 (IMOVEL III — ISCAR)
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1. LOCALIZACAO

Endereco: Rodovia Miguel Melhado Campos, Km 79,5

Bairro: Moinho ‘ Cidade: Vinhedo ‘ UF: SP
2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Maos de Direcao: Dupla Pistas: Unica Tracado: Retilineo

Perfil: Inclinado Pavimentacdo: Asfalto Calgadas: Grama (no trecho)

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 Localizagao e Atividades Existentes

_Uso Predominante Densidade de Ocupacdo Padrdo Econdmico Distribuicdo da Ocupacdo
| | Residencial Multifamiliar | | Alto || Alto Horizontal

| | Residencial Unifamiliar | | Médio/alto || Médio/alto . Vertical

|| Residencial/Comercial | | Médio || Médio

| X | Industrial || Médio/baixo | X | Médio/baixo Area sujeita a enchentes
| |Rural | X | Baixo | | Baixo Sim X | Nao

3.2 Melhoramentos Publicos

| X | Coleta de residuos sélidos X |Energia elétrica | | Redes de cabeamento para transmissdo de dados
| X | Agua potével X | Telefone || Redes de comunicagdo e televisdo

| X | Aguas pluviais Gas canalizado | X | Esgotamento sanitdrio

3.3 Infra-estrutura Urbana

Transportes Coletivos _Equipamentos Comunitarios Intensidade de Trafego

| X | Onibus | | Seguranga D Alta Média D Baixa

| Lotagao | | Educagdo

| | Metrd | | Salde Nivel de Escoamento

| | Trem | Cultura Bom l:l Regular I:l Ruim
Embarcagdo || Lazer

Principais polos de influéncia: Atividades comercial e industrial principalmente no Distrito Industrial

Principais vias de acesso: Rodovias Anhanguera e a propria Eng. Miguel Melhado Campos
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4. CARACTERIZACAO DO TERRENO

Conforme descrigdo separadamente de cada imével

5. CARACTERIZACAO DAS EDIFICAC E BENFEITORIAS
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IMOVEL I — MAGNA

Aspectos Fisicos

Area: 32.436,35 m? Testada Principal: 258,64 m

Formato: Regular Superficie:  Seca

Topografia:  Parte plana no trecho em que estdao implantadas as edificaces e benfeitorias e parte caida até
5%, partindo do nivel do platd

Observacdo: Matricula n°. 428 onde esta averbado uma faixa ndo edificante com 2.241,49 m2

Edificacao 01 — Galpao (Producgao)

Tipo: Galpdo N2 Pavimentos: 1
Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Metdlica e concreto pré moldado
Cobertura: Em estrutura metdlica com telhas metdlicas

Fechamento Lateral: Lambri em aco pintado com | Pé Direito: 8,00 m

sanduiche de isopor

Area Construida: 3.488,60 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario

Idade: 4 anos Estado de Conservagcao: Bom

Observacdes Complementares: Possui escritorios e sanitarios em dois pavimentos

Piso: Concreto de alta resisténcia (7 ton./m2) e ceramica
Parede: Divisérias em lambri de ago pintado com sanduiche de isopor e azulejos
Forro: Telhas vas e 13 de vidro nas camaras
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Vista geral do galpdo

Vista geral do galpdao
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Vista interna

Vista interna

Vista interna
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Edificacdo 02 — Area de Utilidades
Tipo: Prédio de apoio N Pavimentos: 01
Padrao Construtivo:  Superior Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m
Revestimento Externo: Pintura a base de latex
Dependéncias Internas: Arquivo morto, gerador, compressor
Area Construida: 271,14 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario

Idade: 4 anos ‘ Estado de Conservagao: Entre novo e regular

Instalacoes / Equipamentos AcessoOrios: Extintores

Piso: Cimentado
Parede: Pintura latex
Forro: Laje

Esquadria: Aluminio

Vista externa Vista externa
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Edificacao 03 — Administrativo
Tipo: Prédio de apoio N2 Pavimentos: 02
Padrao Construtivo:  Superior Estrutura: Concreto armado - Cobertura com
estrutura e telhas metdlicas.
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m

Revestimento Externo: Pintura a base de latex

Dependéncias Internas: Administrativo, arquivo morto, sanitarios e MAPA (Ministério da Agricultura)

Area Construida: 936,90 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario

Idade: 4 anos Estado de Conservagao: Entre novo e regular

Instalacoes / Equipamentos Acessorios: Extintores

Piso: Ceramico, piso elevado e cimentado
Parede: Pintura latex e azulejos

Forro: Placas de gesso acartonado, laje e gesso
Esquadria: Aluminio

Vista externa

Vista externa

Vista interna administrativo

Recepgdo

385




CONSULT

Solugdes Patrimonials
Edificacao 04 — Guarita
Tipo: Prédio de apoio N2 Pavimentos: 01
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m
Revestimento Externo: Pintura a base de latex
Dependéncias Internas: Portaria com sanitario
Area Construida: 142,47 mz2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario
Idade: 4 anos Estado de Conservagdao: Bom
Piso: Ceramico
Parede: Pintura a base de latex e azulejos
Forro: Gesso

Esquadria: Aluminio e vidros

[ m -
S i

Vista externa Vista externa
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Edificacdo 05 — Marquise
Tipo: Cobertura N2 Pavimentos: 1
Padrdo Construtivo: Médio Estrutura: Concreto pré moldado
Cobertura: Estrutura metalica com telhas metalicas
Fechamento Lateral: Por um lado com o galpdo ‘ Pé Direito: 8,00 m
Area Construida: 604,75 m?2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario
Idade: 4 anos Estado de Conservacao: Bom
Piso: Concreto de alta resisténcia (7 ton./m2)
Parede: Somente a divisdo com o galpao
Forro: Telhas vas

Vista geral
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Edificacdo 06 — Vestiarios / Refeitorio
Tipo: Prédio de apoio N2 Pavimentos: 01
Padrao Construtivo:  Superior Estrutura: Concreto armado
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m

Revestimento Externo: Pintura a base de latex

Dependéncias Internas: Administrativo, arquivo morto, sanitarios e MAPA (Ministério da Agricultura)

Area Construida: 1.010,00 m2

Conforme:

Planta / informacao do proprietario

Idade: 4 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Instalacoes / Equipamentos Acessorios:

Extintores

Piso: Ceramico, piso elevado e cimentado
Parede: Pintura latex e azulejos

Forro: Lambri de aluminio e gesso
Esquadria: Aluminio

Vista externa

Vista externa

Refeitorio

Tyal R

Vestiario feminino
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Benfeitoria 01
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Tipo:  Caixa d"agua

Capacidade: 90.000,00 litros

Idade: 5 anos Estado de Conservagao: Entre novo e regular
Benfeitoria 02

Tipo: Base Produtos Quimicos Area: 32,00 m2 (estimado em planta)

Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Entre novo e regular
Benfeitoria 03

Tipo: Pavimentagdo Asfaltica — trafego pesado Area: 4.900,00 m2 (estimada)

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao: Entre novo e regular

Benfeitoria 04

Tipo: Fechamento Lateral — alambrado/mouroes

Comprimento: 730,00 m (estimado)

Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Entre novo e regular
Benfeitoria 05
Tipo: Pavimentacdo em grama Area: 10.000,00 m2 (estimada)

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao: Entre novo e regular
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Pavimentagdo asfaltica
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Fechamento lateral e pavimentacdo asfaltica

Caixa d "agua

Pavimentagdo em grama e fechamento lateral

Produtos quimicos
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IMOVEL II — CERATTI

Aspectos Fisicos

Area: 39.220,64 m? Testada Principal: 149,02 m

Formato: Regular Superficie:  Seca

Topografia: Em aclive na porcao frontal e plana no trecho em que estdo implantadas as edificacbes e
benfeitorias

Observacdo: Matricula n°. 589 onde esta averbado uma faixa ndo edificante com 2.241,49 m2

Edificacao 01 — Galpao (Producao)

Tipo: Galpao N2 Pavimentos: 1
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto pré moldado
Cobertura: Em estrutura metdlica com telhas metdlicas

Fechamento Lateral: Lambri em ago pintado com | Pé Direito: 8,00 m

sanduiche de isopor

Area Construida: 5.510,82 m?2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario

Idade: 4 anos Estado de Conservagcao: Bom

Observagées Complementares: Possui escritérios e sanitarios em dois pavimentos, tendo sido considerada

somente a drea do segundo pavimento para fins de célculo.

Piso: Concreto de alta resisténcia (7 ton./m2) e ceramica
Parede: Divisdrias em lambri de aco pintado com sanduiche de isopor e azulejos
Forro: Telhas vas e 13 de vidro nas camaras
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Vista geral da fachada da produgdo

Rodovia SP-127 (Rio Claro — Piracicaba)

Mezanino

Docas

Camara de resfriados

Preparo da Mortadela
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Tingimento salsicha

Camara com piso novo antiderrapante

Blogueio para ida aos sanitarios

Produto acabado
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Edificacao 02 — Administrativo
Tipo: Prédio de apoio N2 Pavimentos: 01
Padrao Construtivo:  Superior Estrutura: Concreto armado - Cobertura com
estrutura e telhas metdlicas.
Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m

Revestimento Externo: Pintura a base de latex

Dependéncias Internas: Administrativo, arquivo morto, sanitarios e MAPA (Ministério da Agricultura)

Area Construida: 641,34 m2 Conforme:

Planta / informagdo do proprietario

Idade: 4 anos Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Instalagoes / Equipamentos Acessorios:

Extintores

Piso: Ceramico, piso elevado e cimentado
Parede: Pintura latex e azulejos

Forro: Placas de gesso acartonado, laje e gesso
Esquadria: Aluminio

Vista externa

Vista externa

Vista interna administrativo

Arguivo morto
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Edificacdo 03 — Prédio de Apoio / Social
Tipo: Prédio de apoio N2 Pavimentos: 01
Padrao Construtivo:  Superior Estrutura: Concreto armado - Cobertura com

estrutura e telhas metalicas.

Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 4,00 m

Revestimento Externo: Pintura a base de latex

Dependéncias Internas: RH, Ambulatodrio, Lazer, Restaurante, Cozinha, Rouparia, Vestiarios e Sanitarios

Area Construida: 850,79 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario

Idade: 4 anos Estado de Conservagcao: Bom

Instalacoes / Equipamentos Acessorios: Extintores

Piso: Ceramico
Parede: Pintura latex e azulejos
Forro: Placas de acrilico

Esquadria: Aluminio

Vista externa Lazer

Restaurante Ambulatdrio
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Edificacao 04 — Utilidades
Tipo: Prédio de apoio N2 Pavimentos: 01
Padrao Construtivo:  Superior Estrutura: Metdlica — Cobertura com estrutura e

telhas metalicas

Fechamento Lateral: So6 de um lado em lambri Pé Direito: 8,00 m

Revestimento Externo: Parte em telhas de aco

Dependéncias Internas: Manutencdo com fosso para equipamentos e caldeiraria

Area Construida: 574,79 m2 Conforme: Planta / informagdo do proprietario

Idade: 4 anos Estado de Conservagcao: Bom

Piso: Concreto

Parede: Parte em lambri

Forro: Telha va

7= - e — e
- / _————

L . |

ke

Vista geral Vista interna
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Edificacao 05 — Guarita
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Tipo: Prédio de apoio

N2 Pavimentos: 01

Padrdo Construtivo: Médio

Estrutura: Concreto armado

Fechamento Lateral: Alvenaria

Pé Direito: 4,00 m

Revestimento Externo: Pintura a base de latex

Dependéncias Internas: Portaria com sanitario

Area Construida: 40,39 m2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario
Idade: 4 anos Estado de Conservagdao: Bom

Piso: Ceramico

Parede: Pintura a base de latex e azulejos

Forro: Placas de acrilico

Esquadria: Aluminio

Vista geral
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Benfeitoria 01
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Tipo: Passarela externa

Area: 77,80 m2

Idade: 5 anos

Estado de Conservagao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 02

Tipo:  Caixa d"agua

Area: 28,27 m2

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 03

Tipo:  Cabine Primaria

Area: 34,96 m2

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 04

Tipo: E.T.E. e E-T.A.

Area: 224,40 m2

Idade: 5 anos

Estado de Conservagao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 05

Tipo: Tanque de reuso

Area: 11,87 m2

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 06

Tipo:  Deposito de GLP e Pipe Rack

Area: 46,45 m?2

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 07

Tipo:  Pavimentacdo Asfaltica — trafego pesado

Area:

7.000,00 m2 (estimada)

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 08

Tipo: Fechamento Lateral — alambrado/mouroes

Comprimento: 860,00 (estimado)

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 09

Tipo: Pavimentagdo em grama

Area:

2.900,00 m2 (estimada)

Idade: 5 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular
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Passarela externa ao fundo

CONSULT

Solugdes Patrimonials

Cabine primaria

E.T.A. / E.T.E / Depdsito de GLP

Tanqgue de reuso

Pavimentagdo asfaltica

Pavimentagdo e fechamento lateral
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IMOVEL III — ISCAR

Aspectos Fisicos

Area: 28.056,54 m? Testada Principal: 61,77 m

Formato: Regular Superficie:  Seca

Topografia: Em aclive na porcao frontal e plana no trecho em que estdo implantadas as edificagdes e
benfeitorias

Observacdo: Matricula n°. 1.414 onde esta averbado uma faixa ndo edificante com 3.514,97 m2

Edificacao 01 — Galpao (Producao)

Tipo: Galpao N2 Pavimentos: 2
Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto pré moldado
Cobertura: Estrutura metdlica com telhas metdlicas

Fechamento Lateral: Lambri em ago pintado com | Pé Direito: 8,00 m

sanduiche de isopor

Area Construida: 4.407,21 m?2 Conforme: Planta / informacdo do proprietario

Idade: 6 anos Estado de Conservagcao: Bom

Observagoes Complementares: Possui escritorios e sanitarios em dois pavimentos

Piso: Concreto de alta resisténcia (7 ton./m2), carpete, porcelanato e ceramica
Parede: Divisorias em lambri de aco pintado com sanduiche de isopor, pintura a base de latex e azulejos
Forro: Telhas vas com isolamento acustico, gesso acartonado e laje

Esquadria: Aluminio
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Vista geral

Vista Geral

Vista Geral

Pavimento superior - adminitracao

Pavimento superior — cabine primaria
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Producdo

Producdo

Producdo

Qualidade / logistica
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Benfeitoria 01
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Tipo:  Caixa d"agua

Volume:

80 m3 (estimado)

Idade: 6 anos

Estado de Conservagao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 02

Tipo: Guarita

Area: 35,00 m2 (estimada)

Idade: 6 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 03

Tipo: Pavimentagdo Asfaltica — trafego pesado

Area: 3.300,00 m2 (estimada)

Idade: 6 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 04

Tipo: Fechamento Lateral — alambrado/mouroes

Comprimento: 650,00 (estimado)

Idade: 6 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 05

Tipo: Pavimentacdo em grama

Area: 12.200,00 m2 (estimada)

Idade: 6 anos

Estado de Conservacao:

Entre novo e regular

Benfeitoria 06

Tipo: Churrasqueira

Area: 64,00 m2 (estimada)

Idade: 6 anos

Estado de Conservagao:

Entre novo e regular

Estacionamento — pavimentagdo asfaltica

Grama
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Fechamento lateral

Guarita

Caixa d "agua

Campo de futebol

Churrasqueira
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6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboragdo deste relatdrio, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas:

- copia das matriculas n® 589, 428 e 1.414;

- copia de planta de arquitetura dos imdveis 1 e 2;

- copia do IPTU;

Para fins de calculo, foram utilizadas areas de terreno e construida conforme matriculas, exceto para os
imdveis da Magna e da Ceratti, em que as areas construidas foram extraidas das plantas.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializagdo.

Nenhum estudo de impacto ambiental ou de preservagdo de patriménio histérico foi solicitado ou realizado.

A total obediéncia as leis e regulamentos ambientais e de preservacdo de patrimonio historico de ambito
federal, estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatério, a menos que declarado em
contrario.

Também assumiu-se que todas as licengas, anuéncias ou outras autorizagbes administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderdo ser obtidas ou renovadas
para todos os itens cobertos pelo relatorio.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatorio sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisdo de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidos por terceiros e
utilizados na formulagdo desta analise.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes envolvidas.

A remuneracdo da Consult ndo esta condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinides,
conclusdes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

A posse deste relatério ou cdpia do mesmo ndo da o direito de publicagdo. Nenhuma parte deste relatdrio,
principalmente qualquer conclusao de uso, a identidade do avaliador, a firma em contato com o avaliador ou
qualquer referéncia a ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas e ao IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliagbes e Pericias de Engenharia ou as designacdes concedidas por essas organizacGes, podera ser
divulgada para o publico através de prospectos, anuncios, relagdes publicas, jornais ou qualquer outro meio de
comunicagcdo sem o consentimento por escrito e a aprovacao da Consult.
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

_Nivel de Oferta Nivel de Demanda _Absorgao _Desempenho do Mercado Atual
|| Alto || Alto || Répida Aquecido

|| Médio/Alto || Médio/Alto || Normal/Répida Normal/Aquecido

|| Médio || Médio || Normal ' X_| Normal

| X | Médio/Baixo | X | Médio/Baixo | X_| Normal/Dificil || Normal/Recessivo

| X | Baixo | |Baixo || Dificil Recessivo

8. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliagdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacao
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes urbanas.

Metodologia
No presente caso, tendo em vista a natureza do imével avaliando, sua situacdo geo-sdcio-econémica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Evolutivo" para a definigdo dos valores.

Especificacao da Avaliacdo
O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacdo e "Grau III" quanto a precisdo,
conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2004.

Tratamento dos Dados e Identificacdao do Resultado
Determinacao do Valor do Terreno

O valor de mercado do terreno foi obtido com base no unitario definido para o terreno avaliando,
considerando-se as devidas corregdes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitario adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de
anuncios nos jornais e contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins.
Identificamos elementos comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir 0s seguintes
fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacao

Da-se preferéncia a locais da mesma situagao geo-socio-econdémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliacdo no que tange a situagdo,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizagdo etc.
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Determinacao do Custo das Edificacdes e Benfeitorias

Para a determinagdo do custo da construgdo, tomamos por base estudos que apresentam custos de
benfeitorias analogas, porém ndo idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e
capacidades. Acrescemos os custos de fundagdes, urbanizagao, ligagdo de servigos publicos, remuneracdo do
construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construcdes, determinados e aferidos por nossa equipe
técnica junto a construtoras, publicagdes especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas
categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de calculo.

Para a determinacdo das depreciacOes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da
edificagdo e o seu estado de conservagao, em funcdo da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacao para cada item, conforme os padrGes
seguintes:

Cod | Estado de Conservacdao | Cod | Estado de Conservacao Cod | Estado de Conservacdo
novo d entre regular e reparos simples g reparos importantes
entre novo e regular e reparos simples h | entre reparos

importantes e sem valor
C regular f entre reparos simples e importantes i sem valor

Valor de Mercado

O valor de mercado sera obtido através do somatdrio do valor do terreno e o custo da construcdo, incidindo
sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de Comercializagao".

Dentre as diferentes condigdes que interferem na determinagdo do fator de comercializacdao, as seguintes
podem ser mencionadas:

- localizagdo do imovel;

- arquitetura e padrao compativel com o local;
- funcionalidade;

- equilibrio econdmico do empreendimento;

- condicOes de obsolescéncia;

- caracteristicas geo-econdmicas da regido;

- retracdo ou euforia do setor imobiliario;

- contratos de locagdo em vigéncia, etc.

Desta forma, a afericdo deste fator com precisdo requer do avaliador muita experiéncia e conhecimento
técnico, para, através de uma analise comparativa de valores de vendas e ofertas de imdveis afins, definir os
limites do valor de mercado, conforme memoriais de calculo.
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Memorial de Calculo

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

IMOVEL I
Denominagio Area Unit. Id. | Est. | Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Rem. Reproducéao Reedicao
Terreno 32.436,35 128,15 1,00 4.156.718 4.156.718
Edificacoes
01. Galpao 3.488,60 | 1.000,00 | 4 b 55 0,96 3.488.600 3.349.056
02. Area Utilidades 271,14 850,00 | 4 b 55 0,96 230.469 221.250
03. Administragao 936,90 | 1.200,00 | 4 b 55 0,96 1.124.280 1.079.309
04. Guarita 142,47 | 1.400,00 | 4 b 55 0,96 199.458 191.480
05. Marquise 604,75 400,00 | 4 b 55 0,96 241.900 232.224
06. Vestidrios/Refeitério 1.010,00 [ 1.100,00 | 4 b 55 0,96 1.111.000 1.066.560
Subtotal Edificagoes 6.453,86 6.395.707 6.139.879
Benfeitorias
01. Caixa d"agua (m3) 90,00 700,00 | 4 b 55 0,96 63.000 60.480
02. Dep. Prod. Quimicos (m2) 32,00 | 1.000,00 | 4 b 55 0,96 32.000 30.720
03. Pavimentagao Asfaltica (m2) 4.900,00 65,00 | 4 b 36 0,94 318.500 299.390
04. Fechamento Lateral (m) 730,00 120,00 | 4 b 26 0,92 87.600 80.592
05. Pavimentacdo em Grama (m2) 10.000,00 500 | 4 b 11 0,83 50.000 41.500
Subtotal Benfeitorias 551.100 512.682
Edificacoes e Benfeitorias 54 0,96 6.946.807 6.652.561
Custos 11.103.525 10.809.279
Valor de Mercado | F. Comercializagdo| 1,10 11.890.207]
IMOVEL II
Denominagéio Area Unit. Id. | Est. | Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Rem. Reproducao Reedicao
Terreno 39.220,64 123,55 1,00 4.845.710 4.845.710
Edificac6es
01. Galpédo 5.510,82 | 1.100,00 | 4 b 55 0,96 6.061.902 5.819.426
02. Administrativo 641,34 | 1.300,00 | 4 b 55 0,96 833.742 800.392
03. Apoio / Social 850,79 | 1.200,00 | 4 b 55 0,96 1.020.948 980.110
04. Utilidades 574,79 650,00 | 4 b 55 0,96 373.614 358.669
05. Guarita 40,39 | 1.800,00 [ 4 b 55 0,96 72.702 69.794
Subtotal Edificacoes 7.618,13 8.362.908 8.028.391
Benfeitorias
01. Passarela externa 77,80 200,00 [ 4 b 55 0,96 15.560 14.938
02. Caixa d'agua 28,27 750,00 | 4 b 55 0,96 21.203 20.355
03. Cabine Primaria 34,96 850,00 | 4 b 55 0,96 29.716 28.527
04. ETE e ETA 224,40 300,00 | 4 b 55 0,96 67.320 64.627
05. Tanque de reuso 11,87 650,00 | 4 b 55 0,96 7.716 7.407
06. Base deposito GLP e Pipe Rack 46,45 350,00 | 4 b 55 0,96 16.258 15.608
07. Pavimentagao asfaltica 7.000,00 65,00 | 4 b 46 0,96 455.000 436.800
08. Fechamento lateral 860,00 100,00 | 4 b 26 0,92 86.000 79.120
09. Pavimentacdo em grama 2.900,00 500 ]| 4 b 11 0,83 14.500 12.035
Subtotal Benfeitorias 713.273 679.417
Edificacoes e Benfeitorias 54 0,96 9.076.181 8.707.808
Custos 13.921.891 13.553.518
Valor de Mercado F. Comercializacdo] 1,00 13.553.518,
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IMOVEL III
Denominagdo Area Unit. Id. | Est. | Vida | Dep. Custo Custo
(m2) R$ ap. Rem. Reproducéao Reedicao
Terreno 28.056,54 132,36 1,00 3.713.564 3.713.564
Edificacoes
01. Galpdo 4.407,21 [ 1.500,00 | 6 b 53 0,94 6.610.815 6.214.166
Subtotal Edificacoes 4.407,21 6.610.815 6.214.166
Benfeitorias
01. Caixa d’agua 80,00 700,00 | 6 b 44 0,93 56.000 52.080
02. Guarita 35,00 [ 1.800,00 | 6 b 53 0,94 63.000 59.220
03. Pavimentagao asfaltica 3.300,00 70,00 [ 6 b 44 0,93 231.000 214.830
04. Fechamento lateral 650,00 120,00 | 6 b 24 0,88 78.000 68.640
05. Pavimentacdo em grama 12.200,00 5,00 6 b 9 0,72 61.000 43.920
06. Churrasqueira 64,00 [ 1.000,00 | 6 b 53 0,94 64.000 60.160
Subtotal Benfeitorias 553.000 498.850
Edificacoes e Benfeitorias 52 0,94 7.163.815 6.713.016
Custos 10.877.379 10.426.580
Valor de Mercado F. Comercializagdo| 1,20 12.511.896)

RESUMO:

IMOVEL I - MAGNA: R$ 11.890.000,00
IMOVEL II - CERATTI: R$ 13.554.000,00

IMOVEL III - ISCAR: R$ 12.512.000,00

9. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de AvaliagGes ndo representa um nimero exato e sim uma expressao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicoes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacdes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos

especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solucdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente

confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

SILVIO J. VELLUDO
ENG® CIVIL - CREA N°5060.662.723/D

Data e Local: Sao Paulo, 24 de Maio de 2.010.
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ANEXOS

A. CROQUI DE LOCALIZACAO

Vista via satélite do imdvel
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B. OCUPACAO CIRCUNVIZINHA E ACESSO

Rodovia Miguel Melhado Campos Rodovia Miguel Melhado Campos

Entrada para Imdveis 1 e 2 Ocupagao circunvizinha

Ocupacdo circunvizinha e ao fundo Rod. Bandeirantes Ocupacao circunvizinha
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D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da

existéncia de relagbes fixas entre os atributos especificos e os respectivos pregos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja

anexado ao Laudo de Avaliacdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacdo. Analisamos o
coeficiente de variagdo antes e depois da aplicacdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugdo. Este

procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de redugdo de 10% e 20% sobre o prego ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociagdo ocorrida no fechamento.
ATUALIZAGAO: nio foi necesséria visto que os elementos comparativos sdo contemporaneos & avaliagdo.

FATOR PROPORCAO DE AREAS: 0s elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua érea, tendo
em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de
maior extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos

contribuem na composicdo do valor final do imdvel.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicacdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliagGes”,

autor Sérgio Antonio Abunahman, 2°. Edicdo, Editora Pini:

1

Areacomparativo |* . . i . o
( P —>quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a

AreaAvaliando

30%

1

Areacomparativo
AreaAvaliando

8
J —>quando a diferenca entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a

30%
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FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungao
da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na

composicao do valor final do imdvel. A transposicao seguiu a relagdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70

em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo
do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imdvel. A transposicdo
seguiu a relagdo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90

FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da agua. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicao do valor final do imdvel. A transposicdo
seguiu a relagdo seguinte:

situagdo paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o proprio terreno,
situado em posigao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundacdo = 0,70
terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através
do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobilidrio local, sendo compativel a mudanga de zona de
uso e ocupacdo de solo, limitando-se a sua influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composicédo do
valor final do imével.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de lancamento
tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobiliario local. A transposigdo que
utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local),
devidamente aferida para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a
localizagdo contribui na composicado do valor final do imével.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

A andlise e saneamento dos resultados obtidos sdo efetuados adotando-se uma faixa de 30% em torno da
média, descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagdo:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte
maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

E0=t(n—1,a/2)x(%j
0

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M<£EO

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1); > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

(M —q)

T
nT,s
Onde:

n = n9 elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

tn—1)=

O memorial de calculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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IMOVEL 1: MAGNA

TRATAMENTO ESTATISTICO
Numero de Elementos 3
Média Aritmética 128,15
Desvio Padrao 6,80
Coeficiente de Variagao 5%
Limite Inferior 89,70
Limite Superior 166,59
Elementos saneados 3
t de Student 1,8860

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

CONSULT
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AVALIACAO

|Area 32.436,35 |

Valor de Mercado para Venda
Unitario Saneado 128,15

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.
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10000 -
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Grifico de Unitirios Observados versus Unitdrios Estimados pelo Modelo (venda)
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Analise dos Coeficientes de Variacédo
Unitario Puro 34%| |unitario Homog. 5%
Resultados da influéncia integral das variaveis
|V. Localizacéo 19%| |V. Aproveitamento 34%|
|V. Testada 34%| |V. Superficie 34%|
|V. Profundidade 34%| |V. Frentes 34%|
[V. Prop. Area 209%| [V. NaoUsado 34%)|
[V. Topografia 27%|  |V. NaoUsado 34%)|
|V. Nivelamento 40%| |V. NaoUsado 34%|
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Localizagao 19% V. Aproveitamento  34%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 34% V. Superficie 34%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 34% V. Frentes 34%
Fator - Utilizado nao
V. Prop. Area 22% V. NaoUsado 34%
Formula Peso 0%
V. Topografia 27% V. NaoUsado 34%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 40% V. NaoUsado 34%
Peso 100% Peso 0%
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IMOVEL 2: CERATTI

Numero de Elementos 3
Média Aritmética 123,55
Desvio Padréo 3,87
Coeficiente de Variagao 3%
Limite Inferior 86,48
Limite Superior 160,61
Elementos saneados 3
t de Student 1,8860

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

CONSULT

Solugdes Patrimonials

AVALIAGAO

|Area 39.220,64 |

Valor de Mercado para Venda
Unitario Saneado 123,55

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.
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Analise dos Coeficientes de Variacédo
Unitario Puro 34%| |unitario Homog. 3%
Resultados da influéncia integral das variaveis
|V. Localizacéo 19%| |V. Aproveitamento 34%|
|V. Testada 34%| |V. Superficie 34%|
|V. Profundidade 34%| |V. Frentes 34%|
[V. Prop. Area 20%| [V. NaoUsado 34%)|
[V. Topografia 27%|  |V. NaoUsado 34%)|
|V. Nivelamento 40%| |V. NaoUsado 34%|
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Localizagao 19% V. Aproveitamento  34%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 34% V. Superficie 34%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 34% V. Frentes 34%
Fator - Utilizado nao
V. Prop. Area 20% V. NaoUsado 34%
Formula Peso 0%
V. Topografia 27% V. NaoUsado 34%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 40% V. NaoUsado 34%
Peso 100% Peso 0%
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IMOVEL 1: MAGNA

TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
NUmero de Elementos 3 |Area 28.056,54 |
Média Aritmética 132,36
Desvio Padrao 10,08 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagao 8% Unitario Saneado 132,36
Limite Inferior 92,65
Limite Superior 172,07
Elementos saneados 3
t de Student 1,8860

Hipotese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

Graflico de Unitdrios Observados versus Unitdrios Estimados pelo Modelo (venda)
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Andlise dos Coeficientes de Variacao
Unitario Puro 34%| |unitario Homog. 8%
Resultados da influéncia integral das variaveis
|V. Localizacao 19%| |V. Aproveitamento 34%|
|V. Testada 34%| |V. Superficie 34%|
|V. Profundidade 34%| |V. Frentes 34%|
[V. Prop. Area 23%| [V. NaoUsado 34%)|
[V. Topografia 27%|  |V. NaoUsado 34%)|
|V. Nivelamento 40%| |V. NaoUsado 34%|
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Localizacao 19% V. Aproveitamento  34%
Peso 100% Peso 0%
V. Testada 34% V. Superficie 34%
Fator - Peso 100%
V. Profundidade 34% V. Frentes 34%
Fator - Utilizado nao
V. Prop. Area 23% V. NaoUsado 34%
Férmula Peso 0%
V. Topografia 27% V. NaoUsado 34%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 40% V. NaoUsado 34%
Peso 100% Peso 0%
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TRATAMENTO DE DADOS

IMOVEL 1
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TRATAMENTO DE DADOS

IMOVEL II
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TRATAMENTO DE DADOS

IMOVEL II
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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CON S ULT Laudo de Avaliagio

Solugées Patrimoniais 13.169.001/0410

’ SOLICITANTE: TRX Realty

FINALIDADE: Apoio a operagdo de aquisigdo

OBJETIVO: Determinacao dos valores de mercado

ENDERECO: Rodovia BR 470, n° 5.080 — Km 5

BAIRRO: Machado ‘CIDADE: Navegantes

UF:

SC

TIPO: Galpao Comercial ‘USO: Comercial

AREA DO TERRENO:  15.261,50 2 Area da matricula 1532 do CRI de Navegantes menos a area do DENIT

AREA CONSTRUIDA: 9.793,66m2 conforme averbacdo 2 da matricula 1532 do CRI de Navegantes

’ DATA BASE:  Abril/2010

‘ VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA: R$ 10.194.000,00
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1. LOCALIZACAO

Endereco: Rodovia BR 470, n® 5.080 — Km 5

Bairro: Machado

‘ Cidade: Navegantes

‘ UF: SC

Maos de Direcao: Dupla

2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Pistas: 2 pistas

Tracado: Retilineo

Perfil: Plano

Pavimentacdo: Asfalto

Calgadas: Inexistente

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1 Localizagao e Atividades Existentes

Uso Predominante

Residencial Unifamiliar
Residencial/Comercial

Industrial

Rural

L X |
X | Agua potavel

Aguas pluviais

Residencial Multifamiliar

Densidade de Ocupacdo Padrdo Econémico

Alto
Médio/alto
|| Médio

| X | Médio/baixo

3.2 Melhoramentos Publicos

Coleta de residuos sdlidos

Baixo

X | Energia elétrica

X | Telefone

Gas canalizado

3.3 Infra-estrutura Urbana

Transportes Coletivos
| x | Onibus

|| Lotagao

Metrd

Trem

Embarcagdo

Equipamentos Comunitarios

X | Seguranca
X | Educacao
x | Saude

X | Cultura

X | Lazer

Baixo Sim

Distribuicdo da Ocupacao

Médio

Alto Horizontal
Médio/alto Vertical
Médio/baixo Area sujeita a enchentes

Nao

Redes de cabeamento para transmissao de dados

Redes de comunicacdo e televisdo

Esgotamento sanitario

Intensidade de Trafego
Alta Média

D Baixa

Nivel de Escoamento

B Bom lzl Regular I:l Ruim

Principais podlos de influéncia: Porto e Aeroporto internacional

Principais vias de acesso:

BR 101, BR 480
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4. CARACTERIZACAO DO TERRENO

4.1 Aspectos Fisicos

Area: 18.861,50m2 Testada Principal: 144 m lineares de frente para rodovia BR470

Formato: Trapezoidal Superficie: Seca

Topografia: Plana

Observagao: Na planta do empreendimento Al consta 18.661,50 como area do terreno
Esta planta também mostra que o imdvel ocupa a faixa de dominio de 25m do DENIT
Esta faixa de dominio do DENIT é de 3.600m2 (144x25)
Portanto a area real do imdvel considerado a area da matricula menos a do DENIT é 15.261,50

m?2

4.2 Restrigoes Fisicas e Legais ao Aproveitamento

Nome da Zona: - MUQ 5 (Macrozona Urbana Qualificacdo 5 ) Coeficiente de Basico: 1.00
asico: 1,
- Eixo de Servigo (zoneamento que prevalece) Aproveitamento: |
N Maximo: 2,00
-sob o0 cone de aproximagao da nova pista do aeroporto

Taxa Maxima de ocupacao : 70%

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda _Absorcao _Desempenho do Mercado Atual
|| Alto | |Alto | | Répida | Aquecido

|| Médio/Alto || Médio/Alto || Normal/Répida || Normal/Aquecido

|| Médio | x| Médio | | Normal ' x| Normal

| X | Médio/Baixo || Médio/Baixo | X | Normal/Dificil || Normal/Recessivo

|| Baixo | |Baixo || Dificil || Recessivo
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6. CARACTERIZAT\O DAS EDIFICA6ES E BENFEITORIAS

Edificacao 01

Tipo: Administragao N2 Pavimentos: 01

Padrao Construtivo: Médio Estrutura: Concreto armado - Cobertura com
estrutura de madeira e telhas de cimento
amianto 6mm.

Fechamento Lateral: Alvenaria Pé Direito: 2,7 m

Revestimento Externo: Reboco

Dependéncias Internas: Recepcdo, escritério, Wc masculino e feminino, Wc para motoristas, vestidrio,

refeitdrio, cozinha/lavacao.

Area Construida: 228,66 m? Conforme: Planta Al da M.Design Engenharia

Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Regular

Instalagdes / Equipamentos Acessdrios:  Extintores

Piso: Ceramico.
Parede: Reboco ¢/ Pintura e ceramica.
Forro: Reboco ¢/ Pintura.

Esquadria: Aluminio.
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Tipo: Galpdo

N¢ Pavimentos: 1

Padrdo Construtivo: Médio

Estrutura: Concreto pré-moldado — Cobertura com
estrutura em concreto,telhas de cimento

amianto 6mm e telhas transparentes 6mm.

Fechamento Lateral: Concreto pré-moldado

Pé Direito:

8 m (junto aos pilares)

Area Construida: 9.565,00 m2 | Conforme:

Planta Al da M.Design Engenharia

Idade: 5 anos

Estado de Conservagao:

Regular

Instalacoes / Equipamentos Acessorios:

Extintores, alarme contra incéndio e seguranca

Observacoes Complementares:

Piso: Concreto de alta resisténcia e Ceramica
Parede: Divisorias

Forro: pPvC

Esquadria: Aluminio e ferro.

—
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Benfeitoria 01
Tipo: Pavimentagdo em Blokret Area: 832,10 m2 (conforme planta)
Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Entre novo e regular
Observagoes Complementares: Piso dos recuos laterais e fundo
Benfeitoria 02
Tipo: Pavimentagdo asfaltica Area: 5.639,17m?2 (conforme planta)
Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Reparos Simples
Observacdes Complementares: Patio de estacionamento
Benfeitoria 03
Tipo: Muros da frente Volume: 144 metros lineares (conforme planta)
Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Reparos Simples
Observacoes Complementares: Capacidade estimada
Benfeitoria 04
Tipo: Fechamento Lateral (Muro Alvenaria) Comprimento: 423 metros lineares (conforme planta)
Idade: 5 anos Estado de Conservacao: Reparos Simples

Recuo lateral, piso Blokret, muro de alvenaria Pateo de estacionamento, piso asfaltico
- T,

i
Pig e

Muro da frente, alvenaria e gradil Portdo de acesso
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Relacionamos abaixo a documentagdo fornecida para a elaboragdo deste relatério, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas:

- copia da matricula n® 1.532;

- copia de 3 plantas de arquitetura e 1 planta da Pavimentagdo asfaltica e drenagem pluvial;

- copia do IPTU.

-Copia da certiddo de onus

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu bom uso ou

comercializagdo.

Nenhum estudo de impacto ambiental ou de preservagao de patrimonio histérico foi solicitado ou realizado. A
total obediéncia as leis e regulamentos ambientais e de preservacdo de patrimonio historico de ambito federal,
estadual e municipal foi assumida, definida e considerada no relatério, a menos que declarado em contrario.

Também assumiu-se que todas as licencas, anuéncias ou outras autorizagGes administrativas ou legislativas
exigidas pelo governo municipal, estadual ou entidade privada foram ou poderdo ser obtidas ou renovadas
para todos os itens cobertos pelo relatdrio.

Conforme nosso melhor entendimento, todos os dados contidos neste relatorio sdo verdadeiros e acurados.
Embora tirados de fontes confidveis, ndo podemos dar nenhuma garantia nem assumir qualquer
responsabilidade legal pela precisdo de quaisquer dados, opinides ou estimativas fornecidos por terceiros e
utilizados na formulagdo desta analise.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatério e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relacdo as partes envolvidas.

A remuneracdo da Consult ndo estd condicionada a nenhuma agdo nem resulta das anadlises, opinides,
conclusdes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

A posse deste relatorio ou copia do mesmo ndo da o direito de publicacdo. Nenhuma parte deste relatdrio,
principalmente qualquer conclusao de uso, a identidade do avaliador, a firma em contato com o avaliador ou
qualquer referéncia a ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e ao IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliaces e Pericias de Engenharia ou as designagbes concedidas por essas organizacGes, podera ser
divulgada para o publico através de prospectos, anuncios, relac6es publicas, jornais ou qualquer outro meio de
comunicagdo sem o consentimento por escrito e a aprovagao da Consult.
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8. METODOLOGIA

1. NORMAS TECNICAS

A Consult, como empresa especializada no segmento de Engenharia de AvaliagGes, adota em seus laudos as
mais avangadas técnicas de calculo, sempre respeitando as normas oficiais e os critérios ja consagrados em

Nnosso meio.

As normas de avaliagdo da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas é constituida em 7 partes, sob o

titulo geral de “Avaliacdo de bens” e nimero referencial NBR 14653.

A Parte 1 refere-se a Procedimentos Gerais e esta com vigéncia ativa desde 30/05/2001, contudo s6 devera
ser utilizada em conjunto com as demais partes citadas abaixo:

Parte 2: Imoveis Urbanos (em vigor desde 01/07/04)

Parte 3: Imoveis Rurais (em vigor desde 01/07/04)

Parte 4: Empreendimentos (em vigor desde 30/01/03)

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral (em vigor desde 05/07/06)

Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais (em fase de elaboragdo)

Parte 7: Patrimdnios Histéricos (em fase de elaboragao)

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2, complementada por conceitos da

parte 4.

2. CLASSIFICACAO DOS METODOS

Para melhor entendimento dos processos avaliatérios por parte da solicitante, reproduzimos os itens 8.2
“Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos”, 8.3 “Métodos para identificar o custo
de um bem” e 8.4 “Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um
empreendimento” da NBR 14653-1.

2.1.METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E DIREITOS
2.1.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

2.1.2. METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econdémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as

caracteristicas do bem e com as condicGes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis

para execucao e comercializagao do produto.
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2.1.3. METODO EVOLUTIVO

Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a

identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializacao.
2.1.4. METODO DA CAPITALIZA(;[\O DA RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-

se cenarios viaveis.
2.2.METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM
2.2.1. METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.
2.2.2. METODO DA QUANTIFICA(;T\O DE CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das

quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

2.3.METODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA UTILIZACAO
ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatdrios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da
utilizacdo econémica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual
sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno,

tempos de retorno, dentre outros.
3. CRITERIO ADOTADO

Apds a apreciacao da metodologia basica pode-se concluir que todos os métodos sdo comparativos
genericamente, isto porque, em qualquer um deles estaremos sempre comparando elementos, sejam eles
valores de venda ou oferta, de locagdo, taxas de renda, ou mesmo a forma e o aproveitamento eficiente de
terrenos.

No presente caso, tendo em vista a finalidade e a natureza do empreendimento avaliando, sua situacao geo-
sdcio-econdmica e a disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método da Renda" na sua variante de
Valor Econémico por Fluxo de Caixa Descontado, para a definicdo dos valores.

Para afericao dos resultados obtidos pelo critério anterior estimou-se os valores através do Método Evolutivo,
analisando a coeréncia dos parametros utilizados e confirmando a avaliagdo pelo Método da Renda.
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4, ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliacdo estd relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliacdes, como
com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do
grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatdrio, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de

fixagdo “a priori”.

O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentagdo e " Grau II" quanto a precisdo, para
a analise do método comparativo de locagdo, conforme a pontuagdo atingida que segue em anexo a este
relatdrio.

5. DEFINICAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com as disposicdes do solicitante, no presente laudo definimos os Valores de Mercado cujas
definigdes técnicas sdo as seguintes:

- Valor de Mercado: é a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

bem, numa data de referéncia, dentro das condigGes de mercado vigente para venda/compra ou locagao.

9. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA POR FLUXO DE CAIXA

DESCONTADO

1. MODELO DE ANALISE

O modelo de andlise estabelecido para a avaliagdo por Fluxo de Caixa Descontado (DCF) contempla o Ciclo
Operacional completo de vida de um empreendimento de base imobilidria, podendo defini-lo como o periodo
de exploracdo do empreendimento, normalmente com uma fase inicial de insercdo gradativa no mercado até
atingir o nivel de maturacdo, passando assim para uma fase de estabilidade ou evolucao vegetativa
acompanhando as oscilacdes normais do mercado. Nas projecOes usualmente se divide em 2 partes:

Periodo de projegdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores condigdes
de previsibilidade, normalmente estabelecida em aproximadamente 15 anos.

Valor Residual: equivalente ao restante da vida dtil do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro de longo

prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projegao explicita.

Neste cendrio em que o empreendimento € representado por um galpdo comercial de grande porte,
estabeleceu-se que o Investidor com recursos proprios:

ird adquirir o imdvel na data atual pelo valor de mercado (incégnita da avaliagdo);

ird receber os alugueis devidos, gerando assim os resultados que proporcionardo o retorno do capital
investido.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES DO MODELO

Para a andlise do empreendimento objeto deste estudo foram formuladas algumas premissas basicas e
pressupostos que sao fundamentais nos resultados obtidos. Estas condig0es se ndo atendidas podem alterar as
conclusbes do estudo, representando fatores limitantes adicionais do uso do relatdrio, as quais detalhamos
abaixo:

° o valor monetério usado neste relatorio refere-se ao poder de compra do Real — R$ na base de abril
de 2010, conceito de moeda de poder aquisitivo constante;

a avaliagdo admitiu o imdvel pronto e que os aspectos técnicos construtivos foram executados e montados
adequadamente, ndo ocorrendo vicios ou defeitos nas obras e equipamentos que tragam conseqliéncias
negativas no futuro, afetando o desempenho do imével;

° a avaliagdo admitiu que ndo existem dividas ou créditos em aberto de competéncia de meses
anteriores de responsabilidade dos proprietarios, que caso sejam levantadas através de auditoria especifica
deverdo ser descontadas ou acrescidas aos valores arbitrados neste relatdrio;

consideramos que o proprietario do imoével terda a mesma carga de impostos de pessoas juridicas
convencionais, ndo simulando suas diferencas em fungdo de regimes de tributacdo especial ou modelos de
engenharia tributaria;

os parametros complementares adotados para arbitramento de cenario foram fixados apenas para reproduzir
com mais realidade as transagdes previstas, podendo apresentar mudangas no momento de ocorréncia do fato
em funcdo de dependerem de diversas varidveis ndo monitoraveis no ambito do planejamento do

empreendimento;
Desta forma, ressaltamos que os valores e indicadores de qualidade obtidos neste estudo estdo vinculados aos

cenarios arbitrados para simulagdo, devendo o decisor analisar estes resultados em conjunto com os

parametros fixados no modelo de projecao.
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3. FLUXO DE CAIXA LIQUIDO (FCF)

Em termos gerais, os fluxos de caixa do empreendimento sdo os fluxos que sobram apds o pagamento de
despesas operacionais e impostos, mas antes que sejam realizados quaisquer pagamentos a detentores de
direitos, normalmente representados por capital préprio (Equity) e capital de terceiros (Debt).

No presente caso apenas para definir uma estrutura de simulacdo, projetamos os fluxos de caixa considerando
a estrutura de uma empresa convencional adaptada para a situagdo de um empreendimento com emissdo de
cotas no volume necessario para suprir os recursos de aquisicdo do empreendimento e com remuneragdo

variavel de forma a zerar o fluxo de caixa, repassando para aos acionistas 100% dos resultados.

Neste contexto estaremos verificando a viabilidade de investimento na visao dos acionistas que nesta

modelagem representam os investidores do negdécio.

. Pessoa Juridica Convencional .Aciunis‘tas

+ | Receitas Operacionais Integralizacio dos Acionistas

+|

Distribuigdo de Dividendos

Alugueis Efetivos Impostos

Receitas de estacionamento Valor Residual

W=+

Qutras receitas Fluxos de Caixa Liquidos dos Acionistas

- | Impostos sobre receitas

PIS

COFINS

- | Despesas Operacionais

Despesas de condominio/IPTU (vacéncia)

Inadimpléncia irecuperavel

Outras despesas operacionais

= | Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA)

- | Depreciacdo

= | Lucro antes de juros e Impostos (EBIT)

- | Remuneragao de detentores de direitos

Lucro antes de Impostos

Impostos

Lucro liquido

Depreciacdo e Amortizacdo

I+ N

Fluxos de Caixa Provenientes de Operagies

Investimento em novos ativos

Reinvestimentos para reposicdo de ativos

Pagamento de Dividendos a Acionistas

Integralizacéo dos Acionistas

W+

Fluxos de Caixa Liquidos da Entidade

Os parametros utilizados para o arbitramento do fluxo mais provavel estdao apresentadas nos itens seguintes,
adaptando-se a composicdo de apuragdo do resultado disponivel ao modelo apresentado acima e
considerando-se a estrutura tributaria de uma empresa convencional.
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3.1. PARAMETROS PARA PROJEGAO DE RESULTADOS

As receitas operacionais sao compostas basicamente pelos aluguéis do imdvel, ndo existindo outras receitas.

Aluguel de mercado inicial - R$/m2

Aluguel de mercado estabilizado - R$/m2

Prazo para atingir estabilizacdo de mercado - meses

apos inicio dos alugueis

Prazo de manutencéo da estabilizagdo de mercado - meses

apos estabilizacdo

Aluguel de mercado no final vida til - R$/m2

Ocupacio atual - %

Prazo de ocupagdo até estabilizar vacincia - meses

apos inicio dos alugueis

Vacéncia estabilizada - %

Prazo de manutencio da estabilizacio de vacincia - meses

apos estabilizacio

Vacéncia no final da vida util - %

Condominio/IPTU inicial - R$/m2

Prazo para estabilizar o condominio - meses

apos inicio dos alugueis

Condominio/IPTU estabilizado - R$/m2

Gestdo de contratos de locagio - % do potencial de receita bruta

Inadimpléncia irrecuperavel - % dos alugueis efetivos

Receita liquida de estacionamento - % dos alugueis efetivos

Qutras receitas operacionais - % dos alugueis efetivos

Inflacdo inicial - % ao ano

Inflacdo estabilizada - % ao ano

Prazo para estabilizar a inflagio - meses

apos inicio dos alugueis

Vida util real do empreendimento (anos)

Sobre o potencial de aluguéis foi aplicado um deflator que ajusta a perda real de receitas em moeda constante
em fungdo do reajuste ndo ser feito em periodicidades inferiores ha 12 meses. Para isto utilizou-se o

parametro apresentado na tabela sobre a inflacdo esperada.
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O nivel de vacancia esperado pode ser visualizado abaixo:

NiVEIS DE OCUPACAO
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Definida as bases das receitas, partimos para as projecdes

das despesas operacionais que reduzirdo o
resultado liquido.

Estas despesas sao representadas basicamente pelos condominios (limpeza e seguranca) e outras taxas para
quando estiver vago que devem ser assumidos pelos proprietarios, além das despesas administrativas do
condominio e uma previsdo para eventuais inadimpléncias irrecuperaveis. Neste caso como o locatario € Unico

0 modelo de simulagdo proposto adota um parametro para todo o fluxo que corresponde a uma provisdo para
eventuais periodos de vacancia na troca de usuarios.

Os impostos de renda e contribuicao social sobre o lucro foram calculados no conceito de tributacdo por lucro
presumido, fixando as aliquotas sobre a base de calculo do faturamento em 4,8% e um adicional de 3,2%

para o Imposto de Renda e 2,88% para a Contribuicao Social. Como custos de impostos diretos fixou-se 3%
de COFINS e 0,65% de PIS.
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3.4. OUTROS PARAMETROS ADICIONAIS

Em complemento aos parametros apresentados nos itens anteriores, devemos considerar também que a
depreciagao fiscal foi calculada em fungdo do custo de reposicdo do empreendimento, adotando-se uma vida
Gtil recomendada de 25 anos para edificagdes, ressaltando-se que este aspecto ndo tem influéncia nos
resultados porque esta despesa ndo representa uma saida de caixa, normalmente s estimada para apuracao
da base calculo dos impostos, que no caso ndo se aplica para empresas tributadas pelo lucro presumido.

O que ird impactar os resultados sdo as provisGes para reinvestimentos reais, que compdem o Fundo de
Reposigdo de Ativos que foi projetado com base no conceito de depreciagdo de edificagdes conforme o critério
de Kuentzle, que estabelece menor intensidade de depreciagdo na fase inicial de vida do prédio, aumentando
com o envelhecimento da construcdo seguindo a equagdo de uma parabola. A vida util real arbitrada foi de 60

anos.

O valor residual foi calculado com base no valor presente dos fluxos futuros estimados para a fase posterior de
projegdo explicita de 15 anos, considerando o prazo restante da vida Util do imdvel, representando um ciclo de
estabilidade ou evolugdo vegetativa, passando para a fase de exaustdo até o final da vida util.

Este critério adotado pode ser comparado ao conceito tradicional de estabelecer uma perpetuidade ao final do
ciclo de projegao explicita que teria um resultado equivalente caso adotassemos uma taxa de desconto de
10,60% ao ano.
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4. CUSTO DE CAPITAL DO ACIONISTA (Ke)

A taxa utilizada para descontar o fluxo de caixa do empreendimento é conhecida também como custo médio
ponderado do capital (WACC - Weighted Average Cost of Capital) e converte o fluxo de caixa futuro em valor
presente para todos os investidores, considerando que tanto os credores quanto os acionistas 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 principio mais importante a ser seguido quando se calcula o WACC é que ele tem de ser consistente com o
método de avaliagdo e com a definicdo do fluxo de caixa a ser descontado, compatibilizando principalmente as
questdes relativas a inflagdo e impostos.

A férmula geral utilizada para a estimativa do WACC depois dos impostos € a seguinte:
WACC = [ (Kd x (1 —t) x Pd) + (Ke x (1- Pd))]

Onde:

WACC = Custo médio ponderado de capital

Kd = Custo de divida (capital de terceiros)

t = Aliquota de imposto de renda e contribuigdo social sobre o lucro
Pd = Participacdo da divida na estrutura de capital total

Ke = Custo de patrimonio liquido (capital proprio)

O custo de capital de terceiros foi desconsiderado em fungdo de que a empreendimento é ndo alavancado,
financiado exclusivamente por capital proprio ( resultando WACC = Ke )

Para estimar os custos de financiamento de capital proprio (Ke), utilizou-se os parametros do mercado para

investimento de longo prazo.

O célculo foi efetuado dentro do conceito tradicional de CAPM — Capital Asset Price Model, estimando-se a taxa
de juros livre de risco e o prémio pelo risco em fungdo do Beta arbitrado para o negécio em estudo, conforme

formula abaixo:

Ke = Rf + ( MRp x Beta )

Onde:

Rf = taxa de retorno livre de risco

MRp = prémio de risco esperado para o mercado em geral
Beta = risco sistematico da empresa ou empreendimento

Para estimar a taxa livre de risco (Rf) foi utilizado o referencial da taxa de aplicacdo em titulo do tesouro
nacional de longo prazo.
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Com relacdo a taxa de retorno do mercado em geral (Rm) foi considerado o prémio médio de 5,00% 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 que se refere a adogdo do indicador de risco Beta para o empreendimento em sua fase atual, como ndo
existem parametros no mercado brasileiro, optamos por nos orientar em funcao dos referenciais apresentados
no site do professor Aswath Damodaran para o setor do mercado imobilidrio, representado pelas empresas dos
setores de Real Estate Operating Companies, Real Estate Development e Real Estate Services, que atualmente

apresentam beta médios variando de 0,40 a 1,00 para os paises emergentes.
O beta arbitrado para este imével em fungdo da situagdo de risco apresentada foi de 0,79

Na férmula de cdlculo do Ke ndo foi considerado o Beta alavancado, admitindo-se que o investimento é

financiado totalmente com capital proprio.

Assim, o custo de capital adotado como taxa de desconto do fluxo de caixa é o seguinte:

Ke=6,5+ (4,36 x0,79) = 10,0 %

stes 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

imobiliario nacional em cada fase de evolugdo do ciclo de vida de um empreendimento desta natureza.
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5 VALOR ECONOMICO DO EMPREENDIMENTO (NPV)

O valor econémico do empreendimento equiparado ao valor de mercado 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 o fluxo de caixa futuro descontado pelo respectivo custo de capital (Ke)

calculado no item anterior, conforme formula abaixo:

.~ FCFi
NPVi=) ———
= (1+ Ke)'

Onde:
NPVi = Valor Econémico do Empreendimento na data (i)
FCFi = Fluxo de Caixa Liquido dos cotistas na Data (i)

Ke = custo de capital

Com base no modelo de cenario proposto, arbitrou-se o seguinte valor referencial para o empreendimento na

data atual.

Data base abr/10
Valor Economico do Empreendimento - R$ 10.194.361,05
R$ / m? 1040,91

N&do podemos esquecer também que o investidor deve ter consciéncia que qualquer decisdo com base nestas
informagdes deve ser precedida de uma andlise cuidadosa das premissas e parametros fixados para a
simulagdo, visto que estes resultados sao vinculados aos cenarios arbitrados, podendo apresentar diferencas

em suas variaveis que carregam normalmente um grau de incerteza usual nestes modelos de simulagdo.

E importante ressaltar que estas simulagdes sdo formadas por estimativas e projecdes estruturadas pela
Consult em um modelo de andlise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos pela solicitante e
levantamentos de mercado efetuados por nossa equipe técnica a respeito da provavel performance futura do
imdvel. Estes demonstrativos, estimativas e projecoes refletem significativamente premissas e julgamentos em
relacdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operacdao, da conjuntura

econdmica, entre outras premissas das quais dependem os resultados projetados.

Desta forma ratificamos que a Consult ndo esta por meio desta simulagdo fornecendo qualquer garantia de
que os valores aqui contidos sdo verdadeiros e representam resultados e performances assegurados. A
performance efetiva do imdvel estd sujeita a um nimero de fatores ndo controlaveis pela Consult e pela
prépria solicitante, incluindo-se principalmente a conjuntura econdémica, os valores de aluguéis, taxas de

vacancia, inadimpléncia e outras variaveis relevantes.
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10. AFERICAO DOS VALORES PELO METODO EVOLUTIVO

Determinacao do Valor do Terreno

O valor de mercado foi obtido com base no unitario definido para o imével avaliando, considerando-se as
devidas corregGes especificas para adequa-lo as caracteristicas do avaliando.

O unitdrio adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de
contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. Identificamos elementos
comparativos validos que, de acordo com as "Normas", devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situacdo
Da-se preferéncia a locais da mesma situagdo geo-socio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo
Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliagao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas
Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanga com o imdvel objeto da avaliacdo no que tange a situacgdo,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio, utilizacdo etc.

Determinacado do Custo das Edificag6es e Benfeitorias

Para a determinacdo do custo da construgdo, tomamos por base estudos que apresentam custos de
benfeitorias analogas, porém nado idénticas, que possam substituir as existentes nas suas finalidades e
capacidades. Acrescemos os custos de fundacgdes, urbanizagdo, ligagdo de servicos publicos, remuneracdo do
construtor e incorporador e outros inerentes a obra.

Utilizamos a tabela de valores unitarios de custos de construgdes, determinados e aferidos por nossa equipe
técnica junto a construtoras, publicacOes especializadas, além de sindicatos e conselhos regionais dessas
categorias, resultando nos valores apresentados nos memoriais de calculo.

Para a determinacdo das depreciacdes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da
edificacdo e o seu estado de conservacdo, em fungdo da vida util adotada.

A vistoria técnica de campo determinou o estado de conservacao para cada item, conforme os padrGes
seguintes:

Cod | Estado de Conservacao | Cod | Estado de Conservacao Cod | Estado de Conservacdo
a_| novo d | entre regular e reparos simples g | reparos importantes
b | entre novo e regular e reparos simples h | entre reparos
importantes e sem valor
C regular f entre reparos simples e importantes i sem valor
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Memorial de Calculo

Com base nos critérios expostos anteriormente, determinaram-se os seguintes valores:

Denominacao Area Unit. | Id. | Est. | Vida | Dep. Custo Custo
{m2) R$ ap. Rem. Reproducio Reedicio
Terreno 15.261,50 92,26 1,00 1.408.026 1.408.026|
Edificagtes
01. Administrac3o 22866 800,00 5] ¢ 52 0,93 182.928 170.123
02. Galpdo 9.565,00 920000 5 | ¢ 52 0,93 8.799.800 8.183.814]
Subtotal Edificaces 9.793,66 8.982.728 8.353.937]
Benfeitorias
01. Pavimentagso em blokret 832,10 5500 5 [ b 30 0,92 45 766 42105
02. Pavimentac#o asfaltica 5.639,17 8000 5 | e 26 0,76 451134 342 862
03. Muro da Frente (m) 144,00 170,00 &5 | e 34 0,77 24 430 18.850
04. Muros laterais - (m) 423,00 16000 5 | e 34 0,77 67.680 52114
Subtotal Benfeitorias 589.060 455.931
Edificactes e Benfeitorias 51 0,92 9.571.788 8.809.863
Custos 10.979.814 10.217.894
[Valor de Mercado F. Comercializacio] 0,998 10.194.000)
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11. CONCLUSAO

Desta forma concluimos os seguintes valores para o empreendimento avaliando, considerando para este
tipo de empreendimento como mais representativo o resultado pelo Método da Renda, para a data base

de abril de 2010:

VALOR DO EMPREENDIMENTO

R$ 10.194.000,00 (dez milhdes cento e noventa e quatro mil reais)

E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projecGes estruturadas pela
Consult em um modelo de andlise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos pelo
administrador do shopping e levantamentos de mercado efetuados por nossa equipe técnica a respeito
da provavel performance futura do empreendimento. Estes demonstrativos, estimativas e projecoes
refletem significativamente premissas e julgamentos em relacdo aos futuros resultados esperados,
incluindo pressupostos do plano de operacdao, da conjuntura econémica, 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 sao verdadeiros e representam resultados e performances assegurados.
A performance efetiva do empreendimento esta sujeita a um nimero de fatores nao controlaveis pela
Consult ou pela proprio administrador, incluindo-se principalmente a conjuntura econdémica, os valores

de alugueis, taxas de vacancia, politica de impostos, custos de operacdo e outras variaveis relevantes.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

ROBERTO MAURO COSTA
ENGo CIVIL - CREA N° 5060.356.339/D

Data e Local: Sao Paulo, 23 de Abril de 2.010
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ANEXOS

A. CROQUI DE LOCALIZACAO

LOCALIZACAO DO MUNICIPIO DE NAVEGANTES

Capdral

Croqui de localizacdo do imével Vista via satelite do imével
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B. IMOVEL AVALIANDO

- - F
T - #
T N

Vista geral da entrada do Galpao da Magazine Luiza BR 480, Galpdo Magazine Luiza a direita

Fachada Principal Fachada Principal Continuagao

Acesso ao Galpdo Recepcdo Galpdo
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Carga e Descarga

Galpdo, foto interna, entrada

Galpdo detalhe da cobertura, junto a entrada das docas

Controle, Galpao

Galpdo foto interna, corredor longitudinal

Vista do Patio, ao fundo Administracdo
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Escritorio

Cozinha

Banheiro

Vestiario
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ANEXOS

AVALIAGAO PELO METODO EVOLUTIVO
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D. TRATAMENTO DE DADOS

No tratamento de dados foi utilizado o tratamento por fatores, no qual admite-se, a priori, a validade da

existéncia de relagGes fixas entre os atributos especificos e os respectivos precos.

Conforme a NBR 14653-2, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser adotados fatores de
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja

anexado ao Laudo de Avaliagdo.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizacdo. Analisamos o
coeficiente de variacdo antes e depois da aplicagdo de cada variavel isoladamente, visando a sua redugdo. Este

procedimento foi utilizado, pois os fatores regionais ndo foram publicados até o fechamento deste trabalho.

FATOR OFERTA: adotou-se um fator de reducdo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a

elasticidade da negociacao, ocorrida no fechamento.
ATUALIZAGAO: nio foi necesséria vista que os elementos comparativos sdo contemporaneos & avaliacdo.

FATOR PROPORCAO DE AREAS: 0s elementos comparativos foram corrigidos em fungdo de sua érea, tendo
em vista que existe uma diferenca de valores unitarios de acordo com a dimensdo do terreno, sendo os de
maior extensdo com unitarios menores, limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmos

contribuem na composicdo do valor final do imével.

Para tanto, utilizamos a férmula constante da publicacdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliagGes”,

autor Sérgio Antonio Abunahman, 22. Edicdo, Editora Pini:

1

Ar mparativo |* . . . . o
/eaco paratiyo —>quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for inferior a
AreaAvaliando
30%
1
Areacomparativo | . . . . .
. aconmparatvo —>quando a diferenga entre as areas do comparativo e do avaliando for superior a
AreaAvaliando

30%
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FATOR TOPOGRAFIA: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo
da topografia. O fator também deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a topografia contribui na
composicao do valor final do imdvel. A transposicao seguiu a relagcdo seguinte:

terreno plano = 1,00

caido para os fundos até 5% = 0,95

caido para os fundos de 5% até 10% = 0,90
caido para os fundos de 10% até 20% = 0,80
caido para os fundos mais de 20% = 0,70

em aclive até 10% = 0,95

em aclive até 20% = 0,90

em aclive acima de 20% = 0,85

FATOR NIVELAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo
do nivel em relagdo ao logradouro que se encontra o terreno. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicdo do valor final do imdvel. A transposicdo
seguiu a relagdo seguinte:

ao nivel = 1,00

abaixo do nivel da rua até 1,00m = 1,00

abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m = 0,90
abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00m = 0,80
acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00

acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00m = 0,90

FATOR SUPERFICIE: os elementos comparativos foram transpostos para o perfil do avaliando em fungdo da
consisténcia do terreno devido a presenca ou acdo da agua. O fator também deve ser limitado apenas a
parcela de influéncia que esta condicdo contribui na composicdo do valor final do imdvel. A transposicdo
seguiu a relagdo seguinte:

situagao paradigma: terreno seco = 1,00

terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu acesso mas ndo atinge o proprio terreno,
situado em posigao mais alta = 0,90

terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado periodicamente pela inundagdo = 0,70
terreno permanentemente alagado = 0,60

FATOR APROVEITAMENTO: os elementos comparativos foram transpostos para o local em estudo através
do fator aproveitamento aferido junto ao mercado imobiliario local, sendo compativel a mudanca de zona de
uso e ocupagao de solo, limitando-se a sua influéncia a parcela com que o mesmo contribui na composicdo do
valor final do imével.

FATOR LOCAL: os elementos comparativos nao foram transpostos através dos valores de lancamento
tributario, uma vez que estes estdo defasados da realidade do mercado imobilidrio local. A transposicao que
utilizamos no presente laudo foi baseada na escala de valores que varia de 0 a 10 (notas atribuidas ao local),
devidamente aferidos para o local avaliando. O fator deve ser limitado apenas a parcela de influéncia que a
localizacdo contribui na composicdo do valor final do imével.
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TRATAMENTO ESTATISTICO

A analise e saneamento dos resultados obtidos €é efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da média,
descartando-se os elementos discordantes.

Nesta explanagdo adotaremos a seguinte notagdo:

M = média aritmética
g = média saneada

O intervalo de confianga com 80% de certeza minima (segundo as Normas) deve ser calculado da seguinte
maneira, segundo a distribuicdo t de Student:

E0=t(n—1,a/2)x(%j
0

Onde:

n = n° de elementos

a = 20% (100 - 80) (incerteza)
S = desvio padrao

Onde:
t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicdo de Student, com (n-1) graus de liberdade.

O intervalo de confiabilidade é dado pela seguinte formula:
IC=M<£EO

"q" somente sera rejeitado se |t(n-1); > t(n-1, a/2)

Para o teste de hipotese:

(M —q)

T
nT,s
Onde:

n = n9 elementos

M = média aritmética
g = média saneada
S = desvio padrao

tn—1)=

O memorial de célculo segue adiante com seus respectivos resultados parciais e finais.
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TRATAMENTO ESTATISTICO AVALIACAO
Numero de Elementos 4 [Area 15.261,50 |
Média Aritmética 92,26
Desvio Padréo 20,78 Valor de Mercado para Venda
Coeficiente de Variagao 23% Unitario Saneado 92,26
Limite Inferior 64,58
Limite Superior 119,93
Elementos saneados 4

t de Student 1,6380

Hipétese de rejeicao -
Aceito a Média Saneada

Apresentamos abaixo o grafico que compara os precos observados no mercado com os valores estimados pelo
modelo utilizado no tratamento por fatores, onde nota-se o ajuste e o nivel de residuos do modelo adotado.

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)
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Analise dos Coeficientes de Variacao
Unitario Puro 42%|  |Unitario Homog.  23%
Resultados da influéncia integral das variaveis
|V. Localizagéo 33%| |V. Aprowveitamento 42%|
|V. Testada 42%| |V. Superficie 42%|
|V. Profundidade 42%|  [V. Frentes 42%|
[V. Prop. Area 34%|  [V. NaoUsado 42%|
|V. Topografia 42%|  [V. NaoUsado 42%|
V. Nivelamento 37%|  |V. NaoUsado 42%
Resultados da influéncia ajustada das variaveis
V. Localizagao 33% V. Aproveitamento  42%
Peso 100% Peso 100%
V. Testada 42% V. Superficie 42%
Fator 0,20 Peso 100%
V. Profundidade 42% V. Frentes 42%
Fator 0,50 Utilizado nao
V. Prop. Area 34% V. NaoUsado 42%
Férmula Peso 0%
V. Topografia 42% V. NaoUsado 42%
Peso 100% Peso 0%
V. Nivelamento 37% V. NaoUsado 42%
Peso 100% Peso 0%

455



CONSULT

Solugdes Patrimonials

ANEXOS

VALOR ECONOMICO

POR FLUXO DE CAIXA DESCONTADO
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ANALISE DE SENSIBILIDADE E NIVEL DE INCERTEZAS

O nivel de incerteza envolvido na operacdo sera dimensionado com base no critério abaixo, considerando-se as

incertezas existentes em cada variavel, aquilatando inclusive a participacdo aproximada de cada uma na

composicao do resultado final.

Para tanto estabeleceu-se os pesos abaixo em fungdo do nivel de incerteza admitido:

INCERTEZA PESO Probabilidade de Confirmacdo sem Variacdo Negativa
Nenhuma 0 Total, ndo existe risco de variacdao

Muito baixa 0,50 Alta, existe muito pequeno risco de variacao

Baixa 1,00 Alta, existe pequeno risco de variacao

Média/baixa 1,50 Média, existe algum risco de variacdo

Média 2,00 Média, existe risco razoavel de variacao

Média/alta 2,50 Baixa, existe risco significativo de variacdo

Alta 3,00 Baixa, existe alto risco de variacdo

Para o modelo de simulagdo proposto, analisou-se a sensibilidade de cada variavel para uma

negativa de 15%, obtendo-se os seguintes resultados da avaliagdo.

Variaveis Influéncia  |incerteza
Aluguel de mercado estabilizado - R$/m2 - Galpdes 1 28,82% 2,00
Risk Free inicial 18,53% 0,50
Aluguel de mercado inicial - R$/m2 - Galpoes 1 8,85% 1,00
Outras Varigveis Menores 43,80%

Prémio Mercado - MRp inicial 8,71% 0,50
Beta inicial 8,71% 1,50
Ocupacao atual - % - Galpoes 1 8,32%

Risk Free final 3,43% 1,00
Prémio Mercado - MRp final 2,46% 1,00
Aluguel de mercado no final viada util - R$/m2 - Galpdes 1 2,40% 2,00
Beta estabilizado 2,32% 1,50
Obras civis - Galpoes 1 2,29% 1,00
Vida dtil real do empreendimento (anos) - Galpdes 1 1,75% 1,00
Outras despesas operacionais - % da receita bruta - Galpdes 1 0,96% 1,00
Vacancia estabilizada - % - Galpdes 1 0,68% 3,00
Inflagéo estabilizada - % ao ano - Galpdes 1 0,64% 1,50
Inadimpléncia irrecuperavel - % dos alugueis efetivos - Galpdes 1 0,32% 2,00
Condominio/IPTU estabilizado - R$/m2 - Galpdes 1 0,30% 1,00
Inflag&o inicial - % ao ano - Galpdes 1 0,16% 1,00
Prazo de ocupacéo até estabilizar vacancia - meses - Galpdes 1 0,11% 2,00
Prazo de manutengéo da estabilizacdo de mercado - meses - Galpdes 1 0,08% 3,00
Vacancia no final da vida (til - % - Galpdes 1 0,07% 3,00
Projetos/Despesas legais 0,06% 1,50
Prazo para atingir estabilizagdo de mercado - meses - Galpdes 1 0,04% 2,00
Total 100,00% 1,17

alteracao

O nivel de incerteza desta simulacdo foi classificado como médio/baixo, estando o coeficiente médio

ponderado em 1,17.
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INFLUENCIA DAS VARIAVEIS NO MODELO

Aluguel de mercado
estabilizado - R$/m2 -
Galpdes 1

Outras Variaveis 29%

Menores
44%

Risk Free inicial
18%

Aluguel de mercado
inicial - R$/m2 - Galpdes
1

9%

Nota-se que a variavel mais significativa no Valor do Empreendimento é o Aluguel de mercado estabilizado
29%, seguido do Risk Free inicial 18% e do Aluguel de mercado inicial com 9% de representatividade.

ANALISE DE DESVIOS PARA ALTERAGOES DE CENARIO

A andlise de desvios foi efetuada através de alteracGes de cenarios com simulagGes de quebras ou ganhos de
mercado e desempenho, medindo-se desta forma a capacidade de suporte do empreendimento para
variagoes.

Projetando-se quebras ou melhorias nas varidveis mais significativas do empreendimento nos periodos de

operacdo e exaustdo obteve-se as seguintes alteracdes no Valor do Empreendimento na data atual.

ANALISE DE DESVIOS NAS VARIAVEIS PRINCIPAIS

3% 208 1% 0% 1094 i1 1%
ALTERACADNAS VARIAVEIS

[ = pmper] de merrndn ruskilisds - LD - Calphie | w=Tiiixk Freebnleinl el de meresdainlelsl -850 - Galpdes | ]

Nota-se que as vendas e o aluguel percentual tem um impacto ligeiramente mais significativo nos resultados
da avaliacao.
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Podemos representar o fluxo de caixa do empreendimento da seguinte forma.
FLUXOILUSTRATIVO
2.000
(2.000)
(4.000)
(6.000)
(8.000)
(10.000)
O N ¥ © 0 O N ¥ © 0 O A ¥ © 0 O N ¥ © 0 O N ¥ © 0 O N ¥ © 0o O N =T
55555888888 888838333388888888885565
NN NN NNl
Bintegralizagao dos Acionistas B Distribui¢ao de Dividendos
Receita operacional nos 15 primeiros anos.
COMPOSIGCAO DAS RECEITAS OPERACIONAIS -R$mil
1.600
1.400 — — — — — — — — — — — —
1.200 — = — — — M 1 — M — H
1.000 — 4 = —— = 4 — — — — ——
800 +—T 1 — —1 1 —1 —1 —1 —1 1 — —1 —1 —1 —1 —1 M
B 8 8 8 ) B 8 ) B B B g
600 +— —As—a—F— T — T — T T
= S =
. = =
0 —HE— < 44 4 4 4 4= — 4 - — — — — — H
2004~ — — —M —H +— H—H +—H — — H—H — — — — — H

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

O Alugueis Efetivos de Galpdes 1 m Receitas de estacionamento de Galpdes 1 @ Outras receitas de Galpdes 1
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[ Pagamenia de Divalerrde a Anoredr

DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS
REatuals

00 B8 pora 07 o sy 0

T g

W ey

Lisern anlrs: juros, amp, depern @ arnodie (ERTINA) B Recetin Dperanionan, |

Projecdo do valor do aluguel por m2 pelo periodo de projecdo.

20,00

10,00

= o = o = o = o = o © . @ o 0 o o o o o
= = i o o3 o < = Irs} IS} 2 e 2 e = = & el = el e
= o o o o o o o o ] s s s 5 2 = < = = = =
2 o 2 2 = = £ 2 = = 5 - = &~ ® = o
s 5 IS 5 @ @ @ 5 @ @ o o o o o °
= e £ e £ 1=
5 & 5 & 5 @
m Galpbes 1

PROJEGAODE ALUGUEIS
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ZONEAMENTO

URBANO DE NAVEGANTES
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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SOLICITANTE

TRX REALTY

OBJETO

[ TRX REALTY LOGISTICA RENDA I
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO I

FII

RELATORIO N° 13.569.001/0610
DATA BASE: julho/2010
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INTRODUCAO

A Consult Solu¢des Patrimoniais, por solicitagdo da TRX REALTY, procedeu a avaliagio e
analise de viabilidade econdmico-financeira da opera¢do de constituicdo de um fundo de
investimento imobilidrio de galpdes de logistica relacionados a seguir no item III do presente
trabalho.

O objetivo especifico dos trabalhos ¢ analisar a viabilidade do Fundo de Investimento
Imobiliario (TRX Realty Logistica Renda I Fundo de Investimento Imobilidrio — FII” ou
simplesmente “FII”’) de forma que o FII se torne o proprietario de um portfolio de galpdes

prontos e alugados que gerardo renda recorrente no longo prazo.

A analise de viabilidade tera como enfoque os indicadores tradicionais de analise esperados
para o investidor do FII que comprara cotas numa oferta publica primaria e secundaria, no
montante de R$ 200 milhdes “Oferta”.

O resultado da analise, bem como as etapas e informag¢des necessarias a execugdo e
fundamentacgdo do trabalho estdo apresentados em capitulos especificos, distribuidos no corpo

do relatdrio e em seus anexos.

Considerou-se como premissa, para efeito de analise, os bens livres de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o
seu bom uso ou comercializacgdo, inclusive livre de dividas ou pendéncias referentes a eventos

do passado.

Este estudo esta embasado em subsidios técnicos e foi elaborado com base em informagdes
contabeis, economico-financeiras e dos contratos de locagdo fornecidas pelos executivos e
funcionarios da TRX Realty. Estas informacdes foram consideradas como verdadeiras uma

vez que nio faz parte do escopo de nosso trabalho qualquer tipo de procedimento de auditoria.

Desta forma, a Consult ndo assume qualquer responsabilidade futura pela precisdo das

informagdes citadas acima.

Algumas das consideragdes e premissas descritas neste relatorio estdo baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa dos executivos da empresa analisada e dos consultores,
a época deste estudo. Estes eventos futuros podem ndo ocorrer e os resultados apresentados

neste relatorio poderdo sofrer alteragdes.
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II.

A Consult e seus soécios ndo tém qualquer interesse financeiro na TRX ou no FIIL,
caracterizando, assim, sua independéncia. Os honorarios contratados para a execu¢do deste
trabalho ndo sdo baseados e ndo tém qualquer relacdo com os valores e indicadores aqui
reportados. Isto posto, o arbitramento de todos os valores aqui apresentados emanam da

formacgao de opinides técnicas, devidamente sustentadas e com toda independéncia.

O laudo ¢ considerado pela Consult Solugdes Patrtimoniais como documento sigiloso,
absolutamente confidencial, ressaltando-se que os trabalhos ndo devem ser utilizados para

outra finalidade que ndo seja as estabelecidas anteriormente.

METODOLOGIA

NORMAS TECNICAS

As normas de avaliagdo da ABNT - Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas sdo
constituidas de 7 partes sob o titulo geral de “Avaliagdo de bens” e niimero referencial NBR
14653.

A parte 1 refere-se a Procedimentos Gerais, contudo s6 devera ser utilizdvel em conjunto com
as demais partes, conforme abaixo.

Parte 2: Imoveis Urbanos

Parte 3: Imoveis Rurais

Parte 4: Empreendimentos

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes e bens industriais em geral

Parte 6: Recursos Naturais e Ambientais

Parte 7: Patrimonios Historicos (em fase de elaboragdo)

O presente trabalho estara embasado nas diretrizes estipuladas nas normas da ABNT, NBR
14653-1, NBR 14653-2 ¢ NBR 14653-4.

A interpretac@o das especificacdes constantes das Normas da ABNT ¢ discutida e apresentada

através de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliag¢des e Pericias de Engenharia —

IBAPE, Instituto de Engenharia e outras associag¢des de classe.
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2.1.

CLASSIFICACAO DOS METODOS DE AVALIACAO

Para melhor entendimento dos processos avaliatdrios por parte da solicitante, reproduzimos os
itens 8.2 “M¢étodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos”, 8.3
“Métodos para identificar o custo de um bem” e 8.4 “Métodos para identificar indicadores de

viabilidade da utilizagdo economica de um empreendimento” da NBR 14653-1.

METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.

METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem, alicer¢ado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta

inserido, considerando-se cendrios vidveis para execucdo e comercializagdo do produto.

METODO EVOLUTIVO
Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes. Caso a finalidade

seja a identificag@o do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.
METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Identifica o custo do bem ,com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se cenarios viaveis.
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2.2

2.3

METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO
Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.

METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a

partir das quantidades de servicos e espectivos custos diretos e indiretos.

METODOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE
ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de
viabilidade da utilizagdo econdomica de um empreendimento sdo baseados no fluxo de caixa
projetado, a partir do qual s3o determinados indicadores de decis@o baseados no valor presente

liquido, taxas internas de retorno, tempos de retorno, dentre outros

CRITERIO ADOTADO

Apos a apreciagdo da metodologia basica pode-se concluir que todos os métodos sio
comparativos genericamente, isto porque, em qualquer um deles estaremos sempre
comparando elementos, sejam eles valores de venda ou oferta, de locacdo, taxas de renda, ou

mesmo a forma e o aproveitamento eficiente de terrenos e imoveis.

No presente caso, tendo em vista a finalidade e a natureza dos empreendimentos avaliandos,
suas situacdes geo-socio-econdomica e a disponibilidade de dados seguros, optamos pelo
"Método da Renda" na sua variante de Valor Economico por Fluxo de Caixa Descontado, para

a defini¢do dos valores e indicadores de viabilidade econdmica do fundo.
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus I, II ou III

quanto a fundamentacdo, conforme tabela abaixo:

Tabela 4 - Identificagdo de valor e indicadores de viabilidade

Para indentificacéo de valor
Grau lll Grau Il Grau |
Sintética, com a
apresentacéo dos
indicadores basicos
operacionais

ltem Atividade

Ampla, com os elementos Simplificada, com base
operacionais devidamente nos indicadores
explicitados operacionais

Analise operacional do

7.5.1.1 :
empreendimento

. - Com base em andlise do Com base em analise .

Andlise das séries P S Com base em analise
e processo estocastico para deterministica para um o

7512 historicas do qualitativa para um prazo

. as variaveis-chave, em um prazo minimo de 24 .
empreendimento 1) - . minimo de 12 meses
périodo minimo de 36 meses |meses

7513 A.nalls’e getorlal N De e:stru.tura, conjuntura, Da conjuntura Sintética da conjuntura
diagnéstico de mercado  |tendéncias e conduta
7.5.1.4 Taxas de descontos Fundamentada Justificada Arbitrada
7.5.1.5.1 |Escolha do modelo Probabilistico Determlnlstlco - Deterministico
associado aos cenarios
7.5.1.5.1 Estrutlura basica do fluxo Completa Simplificada Rendas liquidas
de caixa
7.5.1.5.2 |Cenarios fundamentados |Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagdes com Simulagéo com Simulacso tnica com
7.5.1.5.3 |Analise de sensibilidade |apresentacdo do indedificacao de ) f:
- - . variagédo em torno de 10%
comportamento grafico elasticidade por variavel
7.5.1.5.4 |Analise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado

1) S6 para empreendimento em operagao

Atribuindo 01 ponto para os itens em grau I , 02 pontos para os itens em grau Il e 03 pontos
para itens em grau IIIl. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos

para o conjunto dos itens, atendendo a tabela a seguir.

Tabela 5 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacgéao
(para identificagdo de valor)

Graus 11 I |
Pontos maior ou igual a 22 de 13 a 21 de7a12
maximo de 3 itens
em graus inferiores, maximo de 4 itens . .
L " . ) minimo de 7 itens
Restricdes admitindo-se no em graus inferiores .
L. . ~ . atendidos
maximo um item no ou ndo atendidos
Grau |
(para indicadores de viabilidade)
Graus 11 Il |
Pontos maior ou igual a 18 de 11 a 17 de 5a 10
maximo de 4 itens
em graus inferiores, maximo de 4 itens . .
L " . . minimo de 5 itens
Restricdes admitindo-se no em graus inferiores -
o . ~ ) atendidos
maximo um item no ou ndo atendidos
Grau |
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Dentro deste critério, definimos o seguinte grau de fundamentagéo para o presente laudo:

Item Pontos Comentarios

7.5.1.1 2 Os levantamentos, as pesquisas e as projecdes operacionais
apresentadas permitem uma analise simplificada dos indicadores
operacionais de cada empreendimento.

7.5.1.2 1 Como os imdveis apresentam contratos de locagdo em sua maioria em
andamento ou em formaliza¢do, analisamos os histdricos destes

contratos existentes e suas bases negociais.

7.5.1.3 2 Executamos uma analise da conjuntura.
7.5.1.4 2 No item IV- 4 justificamos de forma detalhada a taxa adotada.
7.5.1.5.1 2 Como ndo existia uma base de dados que permitisse uma analise

probabilistica das diversas variaveis exigiveis em um modelo desta
natureza, adotamos um modelo deterministico associado a cenarios.

7.5.1.5.1 2 Simplificada com algumas adaptagdes em funcdo do tipo de
empreendimento e das informagdes disponiveis.

7.5.5.1.2 1 Estabelecemos como base um cendrio que consideramos o mais
provavel dentro das informagdes disponiveis no momento da avaliagdo.
Adicionalmente projetamos desvios nas varidveis chaves do modelo,
proporcionando a analise de resultados mais otimistas ou pessimistas.

7.55.1.3 3 Elaboramos a analise de sensibilidade estimando a influéncia relativa
nos resultados e com a apresentagdo do comportamento grafico das
variaveis chave.

7.5.5.1.4 2 Contemplamos a analise de risco por meio de um prémio de risco

justificado na composi¢@o da taxa de desconto.

TOTAL 17 | Laudo enquadrado no grau Il

O presente trabalho sera classificado como "Grau II", conforme o que dispdem as normas da
ABNT.
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DEFINICAO TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

Existem muitos tipos e defini¢des relativas ao valor. E de grande importancia para o uso e
conhecimento das avaliacdes, que o tipo e a defini¢do de valor em questdo sejam identificados
de maneira clara, ¢ que as metodologias usadas estejam adequadas com as finalidades da
avaliagdo. Uma mudanca na definicdo de valor pode ter um efeito material nos valores que se

atribuem aos bens.

A definicdo e entendimentos de valor sempre foram controversos na engenharia de avaliagdes,
existindo varias definicdes, com diferentes enfoques. Como paradigma, para valor de
mercado, o IBAPE adota a defini¢do das normas IVSC, ou seja:

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre
vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com conhecimento de mercado

mas sem compulsdo, dentro das condi¢cdes do mercado vigentes.”

Se considerarmos as normas da ABNT, a defini¢do técnica é a seguinte:
“Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.”

Para as normas contabeis definidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis, o valor justo
de um ativo ¢ definido como:

“Valor justo de um ativo ¢ o valor pelo qual um ativo pode ser negociado entre partes
interessadas, conhecedoras do negocio e independentes entre si, com auséncia de fatores que

pressionem para a liquidacdo da transagdo ou que caracterizem uma transagdo compulsoria.”

De qualquer forma, os valores de mercado sdo mensurados em ambientes onde é possivel se
fazer uma comparag@o direta, ou ter suporte de mercado para tal assertiva. Para imdveis
urbanos e outros bens normalmente ¢ possivel estimar valores diretamente por comparagio,
contudo no caso de cotas de fundos de investimento imobilidrios ndo ¢ possivel fazer a
avaliagdo por comparagdo direta, exigindo a constru¢io de um contexto especial,
estabelecendo-se premissas e pressupostos que suprem a auséncia de evidéncias de mercado e
permitem ao avaliador se apoiar nas teorias da Engenharia de Avaliagdes ¢ das Finangas
Corporativas para embasar a afericdo de um referencial de valor que represente a melhor

aproximacao do valor de mercado justo (“fair market value™).
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DEFINICAO TECNICA DOS INDICADORES DE VIABILIDADE

Os indicadores de viabilidade dependem das caracteristicas do empreendimento e do
empreendedor. Neste estudo estaremos analisando o valor presente liquido, a taxa interna de
retorno e o periodo de recuperacdo, que de acordo com as normas tem a seguinte definigdo

técnica:

Valor presente liquido: Este indicador de viabilidade é expresso pelo valor presente do fluxo
de caixa descontado, projetado no horizonte do empreendimento, incluindo o valor do
investimento a realizar.

O empreendimento serd considerado viavel quando o seu valor presente liquido for nulo ou

positivo, para uma taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de igual risco.

Taxa interna de retorno: Este indicador de viabilidade é expresso pela taxa de desconto que
anula o valor presente do fluxo de caixa projetado no horizonte do empreendimento, incluindo
o valor do investimento a realizar.

O empreendimento sera considerado viavel quando a sua taxa interna de retorno for igual ou

superior a taxa de desconto equivalente ao custo de oportunidade de igual risco.

Tempo de retorno: Este indicador de viabilidade € expresso pelo tempo necessario para que a
renda liquida acumulada do empreendimento iguale o investimento nele comprometido.

O tempo de retorno pode ser simples ou descontado: o simples corresponde ao tempo
necessario para anular a diferenga entre as despesas de investimento e as receitas liquidas, sem
considerar a remunera¢do de capital; o descontado corresponde ao tempo necessario para
anular a mesma difereng¢a, quando as parcelas sdo descontadas a uma taxa de desconto.

A utiliza¢do isolada do periodo de recuperacdo como indicador de viabilidade ndo ¢
conclusiva, mas ¢ util para comparar alternativas de investimento a uma mesma taxa de

desconto.
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III.

CARACTERIZACAO DO OBJETO

O objeto deste estudo é a TRX REALTY LOGISTICA RENDA I FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo”), que estara realizando a distribuigéo
publica de 2.000.000 (dois milhdes) de quotas escriturais ¢ nominativas da sua primeira
emissdo (“Quotas” e “Primeira Emissdo”, respectivamente), a ser realizada no Brasil, sob
regime de melhores esfor¢os de colocag@o, em mercado de balcdo ndo organizado, conforme
procedimentos previstos na Instru¢cdo da Comissdo de Valores Mobiliarios, com prego na data
de emissdo de R$100,00 (cem reais) por Quota (“Oferta”), perfazendo o montante total de até
R$200.000.000,00.

O Fundo destina-se a realizagdo de investimentos imobiliarios de longo prazo, mediante a
aquisi¢do, direta ou indiretamente, de direitos reais relativos aos imoveis de natureza

comercial, construidos, destinados a operag@o de armazéns logisticos.

A seguir apresentamos a relagdo de imdveis que irdo compor o fundo:

MAGAZINE LUIZA
ENDERECO: Rodovia BR 470, n°® 5.080— Km 5
BAIRRO: Machado CIDADE: Navegantes mF: SC
TIPO: Galpdo | USO: Comercial
AREA DO TERRENO: 15.261,50m2 Area da matricula 1532 do CRI de Navegantes menos a_area do DENIT
AREA CONSTRUIDA: 9.793,66 m?
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WHIRPOOL / MARBEL

ENDERECO: Rodovia Fausto Santo Mauro (SP-127), km 1
BAIRRO: Jardim Novo II CIDADE:  Rio Claro UF: SP

TIPO: Galpdo ‘ USO: Comercial/Industrial
AREA DO TERRENO:  24.662,14 m2
AREA CONSTRUIDA: 11.006,21 m2

ENDERECO: Av. Henry Ford, 643

BAIRRO: Parque Industrial de Osasco | CIDADE: Osasco UF: SP
TIPO: Galpdo | USO: Comercial

AREA DO TERRENO:  35.704,30 m2

AREA CONSTRUIDA: 31.443,48 m2

475



CONSULT

Solucdes Patrimoniais

LUFT
ENDERECO: Rodovia Jodo de Gdées, Km 35, Lotes C1 e C2
BAIRRO: Pdlo Industrial Jandira IT ‘ CIDADE: Jandira UF: SP
TIPO: Galpdo ‘ USO:  Comercial
AREA DO TERRENO:  15.727,77 m?
AREA CONSTRUIDA: 9.762,49 m2

ATACADAO
ENDERECO:  Rua Mitsuzo Taguchi, n°. 1.940
BAIRRO: Vila Cafelandia ‘ CIDADE:  Maringa UF: PR
TIPO: Galpdo (Centro de Distribuigdo) USoO: Comercial
AREA DO TERRENO:  35.538,48 m?2 AREA CONSTRUIDA:  13.173,42 m2
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IMOVEL 1 - MAGNA

MAGNA/ CERRATI/ ISCAR
ENDERECO: Rodovia Miguel Melhado Campos, km 79,5
BAIRRO: Moinho CIDADE:  Vinhedo UF: SP
TIPO: Galpdes |USO: Comercial/Industrial

AREA DO TERRENO:  Conforme Descrigio
AREA CONSTRUIDA: Conforme Descricio

IMOVEL II - CERATTI

IMOVEL III - ISCAR
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2 ALIANCAS
ENDERECO: Estrada Rio D’Ouro, n° 800
BAIRRO: Pavuna | CIDADE: Rio de Janeiro UF: RJ
TIPO: Galpdo | USO: Comercial

AREA DE TERRENO:  33.000,00 m?2

AREA CONSTRUIDA: 17.243,57 m2
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IV. VISAO GERAL DO MERCADO IMOBILIARIO

Neste capitulo apresentaremos um retrato do panorama do mercado imobiliario extraido do
relatdrio preliminar apresentado pela TRX sobre o Fundo em anélise de forma a caracterizar a

conjuntura no momento da avaliagdo.

O Brasil vivencia, nos ultimos anos, uma nova realidade econdmica, baseada em crescimento
estavel, reducdo da taxa de juros e controle da inflagdo. Neste contexto, o mercado imobiliario

tem apresentado niveis elevados de crescimento nesta tltima década.

Além das condigdes macroecondmicas brasileiras favoraveis, o desenvolvimento de
alternativas de financiamento ao mercado imobilidrio, especialmente por meio do mercado de
capitais, tem despertado o interesse dos participantes do mercado financeiro e de capitais e
mobilizado valores expressivos de recursos. O aumento dos investimentos na economia
brasileira, com destaque para o setor imobilidrio, bem como o elevado interesse do capital
estrangeiro, representam um conjunto de condi¢des favordveis, que sdo capazes de propiciar
um impulso maior no mercado imobilidrio brasileiro, incluindo o mercado de fundos de

investimento imobiliario.

Mercado Imobiliario para a Area Industrial e Logistica
A instabilidade econdmica que atingiu o Brasil durante os anos 80, somada a politica
econdmica fechada a investimentos externos, fez com que o parque industrial/logistico

Brasileiro passasse por um forte periodo de estagnacgao.

479



CONSULT

Solucdes Patrimoniais

Nesse contexto, o mercado imobiliario brasileiro para a area industrial e logistica tem crescido
e seu bom desempenho esta bastante associado a evolugdo do PIB nacional, possuindo
participagdo que corresponde a aproximadamente R$686 bilhdes do PIB industrial brasileiro,

conforme indicado nos graficos abaixo:

Fonte: Banco Central do Brasil
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Além disso, a taxa de juros e o crescimento do volume de vendas no mercado varejista
brasileiro, aliados ao indice de confian¢a do consumidor brasileiro, foi de 5,9% em 31 de

dezembro de 2009, conforme indicado nos graficos abaixo:

Fonte: Banco Central do Brasil
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Atualmente, a maioria das plantas industriais e parques logisticos localizados nos grandes
centros urbanos possui mais de 30 (trinta) anos. Suas especifica¢des técnicas sdo ultrapassadas
e ndo atendem as atuais necessidades das empresas. O volume de cargas transportadas cresceu
7.1% entre os anos de 2006 a 2009, segundo dados divulgados pela Fundacdo Instituto de

Pesquisas Econdmicas — Indice de Emprego e Transporte (Idet-Fipe), conforme indicado no

grafico abaixo:

Volume de Carga Transportada
{mm toneladas)
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Fonte: Idet-Fipe

Por fim, o mercado imobiliario brasileiro para a area industrial e logistica tem apresentado

altos investimentos nos ultimos anos, conforme indicado no quadro abaixo:
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Ademais, ha baixa flexibilidade de uso. Com a estabilidade economica conquistada apds o
Plano Real, houve significativo crescimento de investimentos ¢ uma demanda de empresas
nacionais e multinacionais por instalacdes industriais e logisticas novas, de qualidade e que
atendessem as premissas de suas operagdes. No contexto destes investimentos, um grande
nimero de empresas tem optado por locar e ndo adquirir imdveis industriais e de logistica em

razdo de uma série de beneficios, tais como:

a) Desmobilizacdo de ativos permite uma maior flexibilidade de aloca¢do de recursos
pelo locatario em relagdo ao seu planejamento estratégico de longo prazo, como
estrutura de capital e expansdo fabril (modelo de negdcio ja ¢ consolidado nos
principais mercados mundiais, como Estados Unidos e Europa);

b) Maior foco no negdcio principal, dado que o capital da empresa fica investido em sua
atividade fim;

¢) Maior redugdo do capital empregado na operagdo, com aumento do retorno sobre o
capital investido para os acionistas;

d) Melhora nos indicadores de liquidez;

e) Melhor percepg¢do de risco pelo mercado; e

f) Economia tributaria em razdo da dedugio do valor de aluguel da base de tributagdo da

empresa locataria.
Apesar de tais vantagens, o mercado de terceirizagdo de ativos no Brasil ¢ ainda embrionario e

existe uma presenc¢a pouco expressiva de players especializados em imoveis destinados ao uso

industrial ou de logistica.

482



CONSULT

Solucées Patrimoniais.

Perspectivas e Oportunidades do Setor Imobilidrio de Empreendimentos Logisticos

A escassa infra-estrutura do segmento logistico do Brasil, somado ao transporte ainda muito
aglomerado nas rodovias nacionais e as novas necessidades logisticas das empresas tém
contribuido para a criacdo de oportunidades variadas para loca¢do de empreendimentos

imobiliarios de logistica.

Ha em andamento e em perspectiva muitas operagdes de substitui¢do de areas atuais, antigas e
sem seguranga por novos imdveis maiores, mais modernos e com custos mais adequados a

operagdo.

Surgem condominios e parques logisticos, tornando este tipo de investimento um excelente
negdcio, com enorme potencial no Brasil, dado que a estrutura atual para este setor ¢ ainda

embriondria.

Os pregos da locagdo residencial e comercial estdo estabilizados. Ja nos setores industrial e
logistico, a demanda supera a oferta. Na Grande Sao Paulo, empreendimentos bem
localizados, mais proximos da capital, estdo praticamente todos ocupados. Os proprios setores
de logistica, varejo, alimentos e higiene pessoal estdo investindo forte na estrutura de

distribui¢do pela caréncia de op¢des no mercado imobiliario.

Seguem abaixo graficos com, respectivamente, os valores de aluguel praticados no mercado
de Sao Paulo e regides proximas e os valores de aluguel de galpdes e centros de distribuicdo

de Sdo Paulo:

Fonte: CB Richard Ellis
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Até o ano de 2006, o setor industrial atuava praticamente sob encomenda. A grande demanda
dos ultimos anos desencadeou um grande investimento privado no setor imobiliario industrial

e logistico.

Existe uma grande caréncia no Brasil de imoveis logisticos em condominios, com estrutura e

seguranca.

A demanda por operacgdes de Built to Suit esta em alta; os pregos dos aluguéis, que chegaram
a subir mais de 30% (trinta por cento), estdo estaveis, na casa de R$16,00 (dezesseis reais) a
R$18,00 (dezoito reais) o metro quadrado na capital e regido da Grande Sdo Paulo. Tal
caréncia favorece a demanda e a valorizacdo de galpdes em localizagdes estratégicas.
Historicamente, a taxa de vacancia em galpdes e centros de Distribuicdo (CDs) também se

manteve estavel, ficando inferior a 10% (dez por cento).

Em 2000, existiam menos de 200 mil metros quadrados; em 2005, este nimero cresceu para
500 mil metros quadrados e até no inicio de 2009, mais de 2 milhdes de metros quadrados
construidos no Brasil, e aproximadamente 700 mddulos em uma regido de 100 quilémetros ao
redor de Sao Paulo. A maior procura esta entorno do Rodoanel, nas rodovias Castelo Branco,
Anhanguera/Bandeirantes, nas marginais, e em cidades como Sumaré, Campinas, Hortolandia
e Indaiatuba. Depois da restri¢do da circulagdo de caminhdes na Cidade de Sao Paulo, a

demanda por esse tipo de empreendimento aumentou ainda mais.
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Nos graficos abaixo, podem-se analisar as taxas de absor¢@o e oferta de novos espagos, bem

como as taxas de vacancia:

Fonte: CB Richard Ellis

Fonte: CB Richard Ellis
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AVALIACAO E ANALISE ECONOMICO-FINANCEIRA

MODELO DE ANALISE

O modelo de analise estabelecido para a avaliacdo e analise econdomico-financeira por Fluxo
de Caixa Descontado (DCF) contempla o ciclo completo de vida de um empreendimento de

base imobiliaria, podendo-se dividir genericamente em 2 periodos basicos:

e Ciclo de Implantacdo: ¢ a fase de formatag@o, desenvolvimento, construgdo, implantacdo ¢

equipagem do empreendimento até a sua inauguragio e inicio da operagdo. No presente caso
os imdveis em sua maioria ja estdo prontos ou em fase final de conclusdo e serdo adquiridos

nesta situacao;

e Ciclo Operacional: é o periodo de exploragdo do empreendimento, normalmente com uma

fase inicial de inser¢do gradativa no mercado até atingir o nivel de maturagio, passando assim
para uma fase de estabilidade ou evolucdo vegetativa. Nas projecdes a fase operacional

usualmente se divide em 2 partes:

a) Periodo de projegdo explicita: admitindo a fase inicial de inser¢do no mercado, com
crescimento da capacidade até¢ atingir o momento de estabilidade ou evolucdo
vegetativa.

b) Valor Residual: equivalente ao ciclo de estabilidade ou evolugdo vegetativa, passando
para a fase de exaustdo até o final da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa
futuro de longo prazo ¢ substituido por um valor equivalente unico no final do periodo

de projecdo explicita.

No presente caso como os empreendimentos ja encontram-se com contratos de aluguel em

anadamento ou mesmo em formaliza¢ao final, a fase operacional considera este estagio.
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Graficamente podemos ilustrar o0 modelo de analise de um empreendimento convencional de

base imobilidria através da figura abaixo que resume o fluxo de caixa de um projeto desta

natureza.
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O custo de capital varia de acordo com a estrutura de capital do projeto (divida de longo
prazo/patriménio liquido) e também do perfil de risco do negdcio. A medida que o projeto vai
se materializando e a operagdo alcanca a maturidade, o risco usualmente se estabiliza no nivel

de outros empreendimentos consolidados e performados.
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Nesta linha de raciocinio faremos a analise economico-financeira do projeto global do fundo

que ¢ equiparado a um empreendimento com varios imoveis, analisando o orcamento de

investimentos de aquisi¢do dos imoveis, custos de estruturacdo 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 de calculo:

a)

b)

d)

Fluxo de Caixa do Projeto: consolidacdo de um fluxo de caixa esperado para o
empreendimento, abrangendo os investimentos desde o inicio dos estudos para a
viabilizagdo do projeto, percorrendo a fase de formatagdo, desenvolvimento,
implantacdo e operagdo, encerrando assim o ciclo de analise.

Taxas de Retorno: com base no fluxo de caixa esperado para o ciclo completo do
empreendimento determinamos as taxas de retorno do projeto, apresentando-a no
conceito interno;

Custo de Capital: determinag@o da taxa de desconto dos fluxos de caixa futuros, no
conceito de custo de capital, dimensionando a atratividade do investidor frente ao risco
do investimento, variavel e decrescente a medida que o projeto evolui e se materializa.
Este modelo fixa um custo de capital na visdo do investidor posicionado em cada
periodo de evolucdo do projeto;

Valor Econémico do Empreendimento: fixado o fluxo de caixa esperado e definido
um custo de capital especifico para cada periodo, efetua-se o desconto dos fluxos
futuros com base em cada taxa de desconto, obtendo o valor do empreendimento em
cada data.

Analise de sensibilidade do modelo: verificando-se variavel por variavel sua
influéncia no resultado final e hierarquizando-as em fun¢@o de sua representatividade
no retorno esperado;

Analise de Desvios: ¢ evidente que as previsdes carregam em si, um certo grau de
incertezas e limitagdes, principalmente quando pensamos no mercado economico-
financeiro e, mais ainda, em se tratando da economia brasileira.

O grau de incertezas, ou seja, o risco, estara intimamente ligado com a probabilidade
de ocorréncia dos eventos em estudo. A definigdo mais simples e pratica segundo José
Roberto Securato em seu livro “Decisdes Financeiras em Condi¢des de Risco” parece
ser a dada por Salomon e Pringle: “risco é o grau de incerteza a respeito de um
evento”.

A andlise de desvios ¢ fundamental em um estudo desta natureza visto que estamos
trabalhando com expectativas de resultados dependentes de situa¢des que irdo ocorrer
no futuro.

Neste caso a analise serd efetuada através de simulagdes de variagdes de cendrios nas

variaveis chaves.
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Complementando a andlise de qualidade do projeto, no presente relatorio serdo determinados
parametros adicionais, valores referenciais e outras informagdes para subsidiar decisdes

estratégicas com relagdo ao empreendimento, cujas defini¢des técnicas apresentamos abaixo:

o Investimentos, Custos, Receitas, Retornos ou Margens a Valor Presente: é o somatorio
dos valores nominais projetados, descontados a valores equivalentes na data do inicio dos
investimentos, considerando o custo do dinheiro ao longo do tempo com base na Taxa de
Juros Livre de Risco e também descontado ao Custo de Capital (WACC);

e Tempo de Retorno do capital puro (Pay Back): ¢ o periodo necessario para recuperar o
capital investido considerando os valores nominais, sem inclusdo da remunera¢do do
capital e admitindo o inicio da contagem a partir do inicio dos investimentos;

e Taxa de renda anual acumulada: ¢ o rendimento anual calculado através da capitalizago
da taxa de renda mensal apurada com base no resultado liquido de alugueis dividido pelo

investimento realizado acumulado até aquele més.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para a analise deste conjunto de empreendimentos objeto deste estudo foram formuladas
algumas premissas basicas e pressupostos que sdo fundamentais nos resultados obtidos. Estas
condi¢des se ndo atendidas podem alterar as conclusdes do estudo, representando fatores

limitantes do uso do relatorio, as quais detalhamos abaixo:

e 0 valor monetario usado neste relatorio refere-se ao poder de compra do Real — R$ na
base de julho de 2010, conceito de moeda de poder aquisitivo constante;

e A condugio da politica econdmica brasileira que atingiu consensualmente a maturidade,
com o compromisso de equilibrio, manterda a estabilidade macro-econémica e o pais
seguirda numa rota ponderada por suas limitacdes, considerando-se as seguintes diretrizes:
o Nao haverdo avangos institucionais relevantes que potencializem as condi¢des de

desenvolvimento;
o Havero pressdes por politicas sustentaveis, exigindo a ndo-adogdo de politicas que

possam gerar um crescimento maior, mas que impliquem em desequilibrios;
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o No ambito do crescimento econdmico ndo ¢ factivel imaginar que o pais volte a
exibir numeros verificados na época do “milagre econdmico”, contudo continuara
crescendo a taxas superiores a média mundial;

o Em rela¢do a taxa de juros esperamos uma redugdo sustentavel no médio e longo
prazo a patamares compativeis com o mercado internacional;

e as autorizacdes, licencas, alvaras, estudos técnicos ou outros documentos legais
necessarios a aprovagdo, constru¢do e funcionamento dos empreendimentos estdo ou
serdo viabilizados na forma exigida pelos 6rgdos competentes;

e 0s aspectos técnicos construtivos dos empreendimentos foram ou serdo executados
adequadamente, ndo ocorrendo vicios ou defeitos nas obras que tragam conseqiiéncias
negativas no futuro, afetando o desempenho dos empreendimentos;

e os empreendimentos estdo livres de onus, dividas ou pendéncias referentes a eventos do
passado;

e ndo tivemos acesso aos contratos locacdo e dos compromissos de compra ¢ venda dos
galpoes, trabalhamos com as bases informadas pela TRX de datas, valores, prazos e
condigoes;

e admitimos que os contratos serdo cumpridos até o final, sem inadimpléncia e vacancia;

e admitimos que o imdvel alugado pelo Atacaddo nio tera areas livres para alugar no futuro
e consideramos o aluguel informado no patamar novo a partir de agosto de 2010;

e as despesas recorrentes do fundo foram consideradas fixas em moeda constante ao longo
de toda a proje¢@o do fluxo explicito e residual;

e Os indicadores de viabilidade analisados buscam avaliar a qualidade do investimento
puramente imobiliario, desconsiderando-se eventuais resultados financeiros de aplicagdes
de renda fixa de sobras de caixa;

e 0s parametros complementares adotados para arbitramento de cenario foram fixados
apenas para reproduzir com mais realidade as transagdes previstas, podendo apresentar
mudangas no momento de ocorréncia do fato em funcdo de dependerem de diversas

variaveis ndo monitoraveis no ambito do planejamento dos empreendimentos.

Desta forma, ressaltamos que os indicadores de viabilidade obtidos neste estudo estdo
vinculados as premissas estabelecidas e aos cenarios arbitrados para simulagdo, devendo o
decisor analisar estes resultados em conjunto com os parametros fixados no modelo de

projecao.
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FLUXO DE CAIXA LiQUIDO DO FUNDO (FCF)

Em termos gerais, os fluxos de caixa do fundo sdo os fluxos que sobram apos o pagamento de
despesas operacionais e impostos, mas antes que sejam realizados quaisquer pagamentos a
detentores de direitos, normalmente representados por capital proprio (Equity) e capital de
terceiros (Debt).

No presente caso apenas para definir uma estrutura de simulagdo, projetamos os fluxos de
caixa considerando a estrutura de um fundo de investimento imobiliario com emissdo de cotas
no volume necessario para suprir os recursos de aquisi¢do dos empreendimentos ¢ com
remuneracdo variavel de forma a zerar o fluxo de caixa, repassando para aos cotistas 100%
dos resultados.

Neste contexto estaremos verificando a viabilidade de investimento na vis@o dos cotistas que

nesta modelagem representam os investidores do negdcio.

. FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO .Cotis"tas

+ | Receitas Operacionais Investimento na aquisicao das Cotas
Remuneragao das Cotas

Impostos

Valor Residual

Fluxos de Caixa Liquidos dos Cotistas

+ [

Alugueis Efetivos
Receitas de estacionamento
Qutras receitas

[NEJK

- | Despesas Operacionais
Despesas de condominio/IPTU (vacancia)
Inadimpléncia irrecuperavel
QOutras despesas operacionais
Lucro antes juros, imp., deprec. e amortiz. (EBTIDA)
Depreciagdo
Lucro liguido
Depreciacdo e Amortizacdo
Fluxos de Caixa Provenientes de Operagies
Investimento em novos ativos
Reinvestimentos para reposicdo de ativos
Remuneragio de Cotistas
Integralizacio dos Cotistas
Fluxos de Caixa Liguidos da Entidade

INEXRINK

Wi+

Os parametros utilizados para o arbitramento do fluxo mais provavel estdo apresentadas nos
itens seguintes, adaptando-se a composi¢do de apuracdo do resultado disponivel ao modelo
apresentado acima e considerando-se a estrutura tributaria do fundo de investimento
imobilidrio.

491



CONSULT

Solucdes Patrimoniais

3.1.

PARAMETROS DE CUSTOS DE AQUISICAO E ESTRUTURACAO

Os custos de aquisi¢do dos empreendimentos e estruturacdo do FII informados pela TRX

Realt sdo:

CUSTOS DE AQUISICAO DOS IMOVEIS

Ttens Total %

Imével Mag. Luiza RS 10.200.000.00 5.3%
Imével Magna RS 11.553.614.00 6.1%
Imével Iscar RS 12416.651.00 6.5%
Imével Ceratii RS 13.029.735.00 6.8%
Imével 2 Aliancas RS 32.500.000.00 17.0%
Imével Atacadio RS 13.845 545,00 7.3%
Iméwvel Luft RS 21.000.000.00 11.0%
Imdvel B2W RS 5787733300 | 30.3%
Imével Whirlpool RS 18.500.000,00 9.7%
Total R$ 190922.878.00 | 100,0%

CUSTOS COM REGISTROS E ITBI

Itens Total %%

ITEI R% 2.847 360,63 89.3%
Custos com regisiros RS 341.398,53 10.7%
Total RS 3.188.759.16 | 100,0%

OUTROS CUSTOS INICIAIS PARA ESTRUTURACAO DO FUNDO

Ttens Total %%

Comissio de coordenagio e colocagio RS 7.000.000,00 | 89.0%
Consultores legais RS 450.000,00 5.7%
Publicacdes RS 172.000,00 2.2%
Despesas registros CVM RS 82 870,00 1.1%
Despesas de registro BOVESPA RS 77.700,00 1.0%
Taxa de estruturacio do administrador RS 20.000,00 0,3%
Apresentaciio a mvestidores e impresséo de prospectos | R$ 60.000,00 0.8%
Total RS 7.862.570,00 | 100,0%
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RESUMO DOS CUSTOS DE AQUISICAO E ESTRUTURACAO

Com base nos critérios expostos anteriormente estimou-se os seguintes custos totais de

aquisicdo e estruturagdodo fundo para a data base de julho/2010 em RS:

Ttens Total %

Imével Mag. Luiza 10.200.000 5.1%
Iméwvel Magna 11553614 5.7%
Iméwel Iscar 12 416651 6.1%
Iméwel Ceratti 13.029.735 6.5%
Iméwel 2 Aliancas 32.500.000| 16,1%
Iméwvel Atacaddo 13 845545 6.9%
Iméwel Luft 21000000 104%
Imével BIW 57.877333| 28,7%
Imével Whirlpool 18.500.000 9.2%
ITBI 2. 847 361 1.4%
Custos com registros 341399 0.2%
Comissio de coordenacfo e colocagio 7.000.000 3.5%
Consultores legais 450.000 0,2%
Publicacbes 172.000 0,1%
Despesas registros CVM 82.870 0.0%
Despesas de registro BOVESPA 77700 0,0%
Taxa de estruturacio do administrador 20000 0.0%
Apresentaciio a investidores e impressio de prospectos 60.000 0.0%
Recursos Totais Necessarios 201974207 100,0%

Nestes custos previstos ndo foram considerados eventuais contingéncias visto que a TRX ira

assumir qualquer item que ultrapasse o custo total acima.
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A participacdo e o cronograma de cada grupo de custos no montante total necessario para a

implantacdo do fundo pode ser melhor visualizada na ilustracdo abaixo.

Composi¢io do Investimento
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3.2

PARAMETROS PARA PROJECAO DE RESULTADOS

As receitas operacionais s3o compostas basicamente pelos aluguéis dos imoveis, ndo existindo

outras receitas em nossas projecdes, sendo que as bases adotadas para as projecdes dos

alugueis de cada imodvel foram as abaixo relacionadas:

Aluguel contratado 93.039,77 103.376,41 108.917.70 116.432,30 290.000,00 127.782,17
Data base alguel contratado 25/08/2008 01/01/2010 01/03/2010 01/12/2008 01/03/2010 16/10/2009
Meés de reajuste 8 1 3 7 3 8
Periodicidade de reajuste 12 12 12 12 12 12
Periodicidade de 1 1 1 1 1 1

Indice de reajuste FIGPM-EGV FIGPM-FGV FIGPM-FGV FIGPM-FGV FIPCA FIGPM-EGV
Data de inicio do contrato 01/10/2005 01/01/2010 20/08/2004 01/07/2004 01/03/2010 16/08/2010
Data de dop 10/12/2005 01/01/2010 20/08/2004 01/07/2004 01/06/2010 16/08/2010
Data de fim de contrato 31/10/2013 01/04/2014 20/02/2015 30/06/2014 29/02/2020 16/09/2020
Desconto/Acréscimos/Acréscimos contratados 1 -100% -40% -41%

Data de inicio Desconto/Acréscimo 1 01/02/2012 01/07/2010 01/06/2010

Data de fim Desconto/Acréscimo 1 01/06/2012 01/09/2010 01/01/2011
Desconto/Acréscimos/Acréscimos contratados 2 -67% -40% -12%

Data de inicio Desconto/Acréscimo 2 01/06/2012 01/07/2011 01/01/2011

Data de fim Desconto/Acréscimo 2 01/08/2012 01/09/2011 01/06/2011
Desconto/Acréscimos/Acréscimos dos 3 -67% -40%

Data de Desconto/Acréscimo 3 01/06/2013 01/07/2012

Data de fim Desconto/Acréscimo 3 01/08/2013 01/09/2012

Desconto/Acréscimos/Acréscimos contratados 4 -40%

Data de Desconto/Acréscimo 4 01/07/2013

Data de fim Desconto/Acréscimo 4 01/09/2013

Aluguel corrigido vigente - base julho 2010 96.811.13 108.336.74 112.106.45 119.773.88 29443022 133.765.80
Aluguel data base estudo - base julho 2010 96.811,13 108.336,74 112.106,45 119.773.88 29443022 133.765,80
Alnguel ajustado em moeda constante - base julho 2010 92.829.87 105.883,43 36.779.54 71.864,33 289.968,32 128.264.81
Aluguel do 175.326.41 470.000.00 40.000.00 41.000.00 10.000,00

Data base ahguel contratado 07/12/2009 01/03/2009 01/01/2010 10/08/2010 01/03/2009

MEés de reajuste 7 3 1 9 6

Periodicidade de 1 1 1 1 1

Indice de reajuste FIPCA FINPC FIGPM-FGV FINPC FINPC

Data de inicio do contrato 15/07/2010 15/01/2006 25/01/2009 10/08/2010 01/06/2010

Data de inicio do p 15/09/2010 15/01/2006 10/01/2009 10/08/2010 01/06/2010
Desconto/Acréscimos/Acréscimos dos 1 -15% 217%

Data de inicio Desconto/Acréscimo 1 01/03/2009 10/08/2010

Data de fim Desconto/Acréscimo 1 01/06/2010 10/08/2020

Desconto/Acréscimos/Acréscimos contratados 2 3%

Data de fim Desconto/Acréscimo 2 28/02/2014

Desconto/Acréscimos/Acréscimos contratados 3

Data de Desconto/Acréscimo 3

Data de fim Desconto/Acréscimo 3

Desconto/Acréscimos/Acréscimos contratados 4

Data de Desconto/Acréscimo 4

Data de fim Desconto/Acréscimo 4

Aluguel corrigido vigente - base julho 2010 181.407.43 501.672,94 4191933 41.000.00 10.673.89 1.641.897.81
Aluguel data base estudo - base julho 2010 181.407.43 501.672,94 4191933 41.000.00 10.673.89 1.641.897.81
Aluguel ajustado em moeda c - base julho 2010 181.407.43 510.953.38 40.970.05 125.130.66 10.633.22 1.594.685.03

Segundo informag¢des da TRX alguns contratos ainda estdo em fase de formalizagdo com base

nas condi¢des acima. Os contratos foram numerados de 1 a 11 referindo-se a cada locatario

informado na tabela acima.
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Para as projecdes de receitas de alugueis apos o termino dos contratos relacionados

anteriormente, projetamos valores esperados por metro quadrado de locagdo para cada imovel,

admitindo-se um crescimento

posteriormente conforme abaixo:

de 3% ao ano nos proximos 5 anos, estabilizando

Parimetros esperados de mercado Contrato 1 Conirato 2 Conrato 3 Conirato 4 Conrato 5 Contrato 6
Magazine Luiza Magna Iscar Ceratti 2 Aliancas Atacadio
Aluguel de mercado inicial - R$/m2 9,50 16,00 16,00 16,00 16,50 10,00
Aluguel de mercado estabilizado - R$/m2 11,00 18,50 18,50 18,50 19,10 11,60
Prazo para atingir estabilizagdo de mercado - meses 60 60 60 60 60 60 |apos inicio dos al
Prazo de v a0 da estabilizagdo de mercado - meses 120 120 120 120 120 120 |apds estabilizagdo
Aluguel de mercado no final vida ttil - R$/m2 11,00 19,00 19,00 19,00 19,00 12,00
Ocupacdo atual - % 97% 97% 97% 97% 97% 97%
Prazo de ocupagio até estabilizar vacincia - meses 36 36 36 36 36 36 |apbs inicio dos al
Vacéncia estabilizada - % 3,0% 3,0% 3.0% 3.0% 3.0% 3,0%
Prazo de n 30 da estabilizagdo de vacfincia - meses 120 120 120 120 120 120 |ap6s estabilizagiio
Vacéncia no final da vida ttil - % 5,0% 5,0% 5,0%) 5,0% 5,0% 5,0%
Encargos dreas vagas estabilizado - R$/m2 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00
Inadimpléncia irrecuperavel - % dos al is efetivos 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Vida 1til real do empreendimento (anos) 51 54 52 54 44 52
I [ o § I Conwn | Comemo 19
L= BIW ki oLt
Alugue] de mercado inscial = RSm2 18,00 16,00 | 15,000 15,00
‘Aluguel de mercado evtnbiliomdo - RSim2 20,90 15,30 | 17,40 1740
Prazo parn slingir cstabilitacho do mercado - meses 60 i) | 60 | 60
Prazo de mamitengio da estabilizagho de mercado - meses o] el uel i
Alugoel de mercado no final vida @il - R&m2 2100 1900 | 17,0} 17.00
Dcupacio stual - %6 k| i | % 9% e
Prazo de ocupacko nid eitabilizar vacincia - meses L] 36 | 35| 36
Vackncinestabilizada-% 3,0% 3, %) 3,44 3,0%
Prazo de glo da cho de vacincia - meses 120 120 | 120 120
Macincia no final da vida il - % 0% 5,0 500 3.0%
Encargos fress vagss estabilizado - R5/ml 300 300 | 3,00 | o0
(b i e ivel « i clews iy afachoos 0% 10%] L | 1,0%|
Vida (1 real do emp il lio (Anos) 59[' 5&1 51 51

5,00

50,00 ———
Unitarios de mercado esperados
w500 RS atuais
40,00
35,00 u Mag. Luiza
B Magna
20,00 M Iscar
W Ceratti
m 2 Ali
25,00 fangas
u Atacaddo
o Luft
20.00 1 1 1 1 1 1
! mB2W
B WhirlpoolMarbel
15,00 B Whirlpool
m B2W - comp
10,00

anol/1 anol/2 ano2/1 ano2{2 ano3/1 ano3/2 ano4/1 ano4/2 ano5/1 ano5/2 ano6

ano?

anod ano9 anold
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Com estas condicdes somadas a expectativas de evolu¢do de mercado, teremos a seguinte

projecdo de receitas para os proximos anos:

25.000 ] =
Composicdo de Receitas Esperadas
RS atuais por ano
20000 -
B Alugueis Efetivos do Contrato 11
B Alugueis Efetivos do Contrato 10
15000 - B Alugueis Efetivos do Contrato 9
® Alugueis Efetivos do Contrato 8
m Alugueis Efetivos do Contrato 7
® Alugueis Efetivos do Contrato 6
B Alugueis Efetivos do Contrato 5
10.000 = Alugueis Efetivos do Contrato 4
B Alugueis Efetivos do Contrato 3
B Alugueis Efetivos do Contrato 2
Alugueis Efetivos de Contrato 1
5.000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

O nivel de vacancia esperado pode ser visualizado abaixo, tendo sido considerado vacancia
apenas apos o término dos contratos existentes ou em fase de formalizac@o, estabelecendo
uma provisdo para eventuais possibilidades de ndo renovagdes, fixando em 3% nos proximos

10 anos quando passa a cair gradualmente para 5% no fim da vida util:

NiVEIS DE OCUPAGAO

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

O 0O - = & © M O T F DWW O W kOO 6 O 0 O = = O & M M % o+ I

TS T E T E TS EEEESEZEEZEZTZT OfoE oo o oH g o8 ogog g d

@ 2 8 2 & 2 8 2 8 2 8 2 8 2 & 2 s 2 g 2 8 2 5§ 2 & 2 &5 =2 & 2 =& =
m Area ocupada mArea vaga
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Sobre o potencial de aluguéis foi aplicado um deflator que ajusta a perda real de receitas em
moeda constante em funcdo do reajuste ndo ser feito em periodicidades inferiores ha 12
meses. Para isto utilizou-se uma inflacdo inicial de 5% a.a. chegando a 4% a.a. em 5 anos e

mantendo-se constante até o final da projecao.

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,
segurancga e outras taxas (IPTU, taxa de lixo) das areas vagas que devem ser assumidos pelos
proprietarios, além das despesas recorrentes do fundo e uma provisdo para eventuais

inadimpléncias irrecuperaveis.

Neste caso como os imodveis ja estdo em sua maioria alugados, admitimos que durante o prazo
destes contratos existentes ou em formaliza¢do ndo terdo despesas com encargos de areas

vagas ou inadimpléncia.

Os impostos de renda e contribui¢do social sobre o lucro, PIS e COFINS foram
desconsiderados admitindo-se que o fundo tera os beneficios de isenc¢do destes tributos.
Também ndo foram considerados impostos de renda para os cotistas na distribuicdo de

resultados.

As despesas recorrentes do fundo foram consideradas conforme abaixo:

Despesas % ao ano do patriménio RS por Més

Despesas do administrador 0.20% 33.3333
Despesas de custodiante 0,08% 13.333,3
Despesas de gestio 0,10% 16.666,7
Despesas de consultoria imobilidria 1,20% 200.000,0

Consideramos que estas despesas foram fixadas e se manterdo estaveis em moeda constante.
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Com base nos parametros de projecdo estabelecidos obtivemos os fluxos futuros esperados

apresentados em anexo, que apresentam a seguinte conformagao a seguir:

DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS
REatuais

[ B Remuneragdo de Colistas Lucro antes paos, imp., deprec. @ amorie. (EBTIDA) B Receilas Opiracionas

DEMONETRATIVO DE RESULTADOS
% sobre a Receita Operacional

100,0% T_ -

swrs
Bo%

Thors 1—

500% +
iR 17
a0,0% 4
2008

10.0% <

n e

2010 2p11 2012 =p1a 14

W e .
v 2018
S01%
2020 2024
B Remuneragio de Colistas

2002 :“.0.2]
0
Lucro antes juros, imp., deprec. & amoniz. (EBTIDA)
 Recelas Operacinaes

A

499



CONSULT

Solucdes Patrimoniais

3.3.

OUTROS PARAMETROS ADICIONAIS

Adicionalmente consideramos as provisdes para reinvestimentos reais, que compdem o Fundo
de Reposigdo de Ativos que foi projetado com base no conceito de depreciagdo de edificagdes
conforme critério de Kuentzle, que estabelece menor intensidade de depreciagdo na fase
inicial de vida do prédio, aumentando com o envelhecimento da constru¢do seguindo a
equacdo de uma parabola. A vida util real arbitrada foi de 60 anos total, ajustando cada imdvel
em funcdo da sua idade aparente e considerando que o FRA provisionado pelos proprietarios

refere-se a 50% desta depreciagdo calculada.

O valor residual foi calculado com base no valor presente dos fluxos futuros estimados para a
fase posterior de projecdo explicita de 15 anos, considerando o prazo restante da vida util do
imovel, representando um ciclo de estabilidade ou evolugdo vegetativa, passando para a fase
de exaustdo até o final da vida tutil. Considerando que nesta fase sem um investimento
significativo para reciclagem este perde qualidade e portanto a renda ¢ decrescente em fungéo

dos aspectos mercadoldgicos e fisicos, visto que as taxas de depreciagdo vao 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 8,5% ao ano.
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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 principio mais importante a ser seguido quando se calcula o custo de capital é que ele tem
de ser consistente com o método de avaliagdo ¢ com a definicdo do fluxo de caixa a ser

descontado.

Para estimar-se os custos de financiamento de capital préprio (Ke), utilizou-se uma
combinagdo de pardmetros do mercado norte-americano e de mercados emergentes, uma vez
que os indicadores nacionais sdo escassos e isoladamente provocam distor¢des no modelo,
recomendando-se adotar os prémios de mercado praticados nos Estados Unidos e a taxa livre

de risco vigente dentro da realidade brasileira, que ja inclui um prémio pelo Risco Brasil.

O caélculo 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 fun¢ido do Beta
para o negodcio em estudo, conforme formula abaixo:

Ke=Rf+ (Rpx Beta)

Onde:

Rf = taxa de retorno livre de risco

Rp = prémio de risco esperado para o mercado em geral

Beta = risco sistematico da empresa

Para a taxa livre de risco (Rf) foi utilizado o pardmetro de 6,5% ao ano inicial e depois

estabilizada em 6,0% .
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Com relagdo a taxa de retorno do mercado em geral (Rm) foi considerado o prémio médio de
4,36% ao ano (fonte Aswath Damodaran) acima da taxa livre de risco conforme histéricos de

performance de longo prazo dos indices de a¢des nos Estados Unidos.

No que se refere a adog@o do indicador de risco Beta para os empreendimentos em sua fase
atual, optamos por nos orientar em fung¢do dos referenciais apresentados no site do professor
Aswath Damodaran para o setor do mercado imobilidrio de paises emergentes, representado

pelas REITs (Real Estate Investments Trust), que atualmente apresentam beta médio de 0,43.

Na férmula de calculo do Ke ndo foi considerado o Beta alavancado, admitindo-se que o

investimento ¢ financiado totalmente com capital préprio.

Assim, o custo de capital adotado como taxa de desconto do fluxo de caixa € o seguinte:
Ke=6,5% + (4,36% x 0,43 ) = 8,40 % (data atual)

Para o célculo do valor residual admitimos a seguinte taxa em fun¢do das expectativas de
evolucdo das variaveis:

Ke=16,0% + ( 5,00% x 0,43) = 8,20 % (perido 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 imobiliario nacional em cada fase de evolugdo do

ciclo de vida de empreendimentos desta natureza.
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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 (WACC) calculado no item anterior, conforme

formula abaixo:

NPVi = i—F Cri
~ (1+WACC)'

Onde:
NPVi = Valor Econémico do Fundo na data (i)
FCFi = Fluxo de Caixa Liquido dos cotistas na Data (i)

WACC = custo médio ponderado de capital

Com base no modelo de cendrio proposto, arbitrou-se o seguinte valor referencial para o

fundo:

Este valor foi calculado no momento imediatamente seguinte ao investimento para aquisi¢do e

estruturag@o, ou seja, € o valor econdomico das cotas apos os investimentos.
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VALORES REFERENCIAIS E INDICADORES DE QUALIDADE

Com base no modelo estabelecido e considerando-se o cenario esperado para o fundo,
arbitrou-se as seguintes taxas de retorno considerando-se os conceitos de calculo interno e o

tempo de retorno do capital:

Taxa de retorno equivalente no conceito interno
Tempo de Retorno do capital puro (Pay Back)

9.5%
138

an ano

meses

Outro indicador importante para avaliar a qualidade do investimento ¢ o Valor Presente
Liquido do Fluxo de Caixa Esperado, que ¢ calculado a partir do custo de capital estabelecido

para o projeto, também conhecido como Taxa Minima de Atratividade.

Neste contexto e considerando-se o Custo de Capital de 8,4% ao ano obtivemos o Valor
Presente Liquido de:

Valor Presenie Liguido em R$ | 17.780.000.00

Este parametro demonstra qual é o montante equivalente de retorno na data inicial de
implantagdo que os investidores estdo recebendo além da remuneragdo minima fixada como

atrativa para este perfil de negdcio.

Conceitualmente este resultado tem que ser maior que zero para que o projeto seja viavel, ou

seja, o fundo esta remunerando o capital investido em nivel superior ao minimo estabelecido.

Adicionalmente, estimou-se os seguintes referenciais de valores para o Fundo:

Cenario: Fluxo Projetado como mais provavel Nominais Valor Presente | Valor Presente
sem prémio risco | com prémio risco
Capital Necessario na Implantacio em R.$mil -195332 -193 937 -193 550
Retorno Total em R$mil 484 126 249 697 211326
Margem de Resultado em R3mil 288794 55.760 17.776

Nao podemos esquecer também que o investidor deve ter consciéncia que qualquer decisdo
com base nestas informag¢des deve ser precedida de uma analise cuidadosa das premissas e
parametros fixados para a simulag@o, 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 simulagao.
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ANALISE DE SENSIBILIDADE E NiVEL DE INCERTEZAS

O nivel de incerteza envolvido na operacdo serda dimensionado com base no critério abaixo,
considerando-se a percep¢do do analista do grau de incerteza associado a cada variavel
projetada, aquilatando inclusive a participagdo aproximada de cada uma na composi¢do do

resultado analisado.

Para tanto estabeleceu-se os pesos abaixo em fungdo do nivel de incerteza admitido:

INCERTEZA | PESO Probabilidade de Confirmacéio sem Variacio Negativa
Nenhuma 0 Total, ndo existe risco de varia¢do
Muito baixa 0,50 Alta, existe muito pequeno risco de variacio
Baixa 1,00 Alta, existe pequeno risco de variagdo
Média/baixa 1,50 Meédia, existe algum risco de variagio
Média 2,00 M¢édia, existe risco razoavel de variagio
Média/alta 2,50 Baixa, existe risco significativo de variagdo
Alta 3,00 Baixa, existe alto risco de variagdo

Para o modelo de simulagdo proposto, analisou-se a sensibilidade de cada variavel para uma
alteragcdo negativa de 15%, obtendo-se os seguintes resultados para a situacdo dos eventuais
Investidores que entrarem no fundo no estagio atual e participardo do ciclo completo do

empreendimento:

Influéncia das varidveis
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WVaridveis Influéncia Incerteza
Alngnel de mercado estabilizado 22 B4% 2.00
Custo de aquisicio do Imdwvel B2W 9. 72% -
Custo de aquisicio do Imdvel 2 Aliancas 5.74% -
Risk Free final 5.20% 2.00
Despesas de consultoria imobilidria 4.66% 0.50
Alngnel de mercado no final vida titil 4.11% 2.00
Alngnel base contrato 5 3.66% 0.50
Custo de aquisicio do Im&wvel Luft 3.59% -
Vida util real do empreendimento (anos) 3.52% 1.00
Custo de aquisicio do Imdvel Whirlpool 3.23% -
Alngnel base contrato 8 3.10% 0.50
Alngnel base contrato 7 2.54% 0.50
Custo de aquisicio do Imdvel Atacadio 2.37% -
Custo de aquisicio do Imdvel Ceratti 2.28% -
Custo de aquisicio do Imdvel Iscar 2.19% -
Prémio Mercado - MRp final 2.05% 2.00
Custo de aquisigio do Imdvel Magna 2.03% -
Oiras Variaveis Menores 17.16%

Beta estabilizado 1.94% 2.00
Custo de aquisicio do Imével Mag. Luiza 1.82% -
Alngnel base contrato 6 1.77% 0.50
Alngnel base contrato 10 1.71% 0.50
Comissio de coordenacio e colocacio 1.20%% -
WVachncia estabilizada - %o 0.84% 3.00
Despesas do administrador 0.77% 0.50
Alngpel base contrato 4 0.74% 0.50
Alngnel base contrato 3 0.71% 0.50
Alngnel base contrato 2 0.66% 0.50
Inflacio estabilizada - % ao ano 0.55% 2.00
Alngnel base contrato 1 0.54% 0.50
Prarzo para atingir estabilizacio de mercado 0.51% 2,00
Alngpel base contrato 9 0.49% 0.50
Custos com ITBI 0.48% 0,50
Alngnel de mercado inicial 0.40% 1.00
Despesas de gestio 0.39% 0,50
Inadimpléncia irrecuperdvel 0.35% 2.50
WVachncia no final da vida atil - %% 0.33% 3.00
Despesas de custodiante 0.31% 0,50
Inflag&o inicial - %% ao ano 0.16% 1.00
Encargos areas vagas estabilizado 0,16% 1.50
Consultores legais 0.08% 0.50
Alngnel base contrato 11 0.06% 0.50
Custos com registros 0,06% 0.50
Praro para estabilizar a inflacio 0.03% 2.00
Publicagdes 0.03% 0.50
Praro de mamutencio da estabilizacfo de vacincia 0,03% 3,00
Praro de mamutencio da estabilizacfo de mercado 0,01% 3,00
Despesas registros CVIM 0,01% -
Despesas de registro BOVESPA 0.01% -
Apresentacio a investidores e impressio de prospectos 0,01% 0,50
Taxa de estruturacio do administrador 0.00% -
Total 100,00% 0.95

A andlise de sensibilidade das variaveis na visdo do investidor mostra que a variavel mais
significativa do modelo de viabilidade é o Aluguel de mercado, seguido dos custos de
aquisi¢do dos imoveis. O nivel de incertezas ¢ classificado como baixo, com um coeficiente de
0,95.
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Se retirarmos da analise de sensibilidade as variaveis de custos de aquisicdo e estruturagdo que
ndo apresentam risco de variacdo em funcdo de que estdo fixadas e garantidas pela TRX,
teriamos a seguinte situacdo de representatividade e relevancia para as demais variaveis do

modelo de simulagéo:

Variaveis Influéncia Incerteza
Alnguel de mercado estabilizado 34.71% 2,00
Risk Free final 7.91% 2.00
Despesas de consultoria imobiliaria 7.09% 0,50
Alnguel de mercado no final vida til 6.24% 2.00
Alngunel base contrato 5 5.56% 0,50
Vida util real do empreendimento (anos) 5.35% 1.00
Alnguel base contrato 8 4.71% 0.50
Alngunel base contrato 7 3.86% 0,50
Prémio Mercado - MBEyp final 3.12% 2.00
Beta estabilizado 2.95% 2,00
Alnguel base contrato 6 2.69% 0,50
Alnguel base contrato 10 2.60% 0,50
Vacancia estabilizada - % 1.27% 3.00
Despesas do administrador 1.18% 0,50
Alnguel base contrato 4 1.12% 0,50
Alngunel base contrato 3 1.08% 0,50
Alnguel base contrato 2 1.01% 0,50
Ouiras Vanaveis Menores 7.55%

Inflacio estabilizada - % ao ano 0.83% 2,00
Alnguel base contrato 1 0.82% 0,50
Prazo para atingir estabilizacio de mercado 0.77% 2,00
Alnguel base contrato 9 0.74% 0,50
Custos com ITBI 0.73% Q.50
Alngunel de mercado inicial 0.61% 1,00
Despesas de gestio 0,59% 0,50
Inadimpléncia irecuperavel 0.53% 2.50
Vacancia no final da vida atil - % 0.50% 3.00
Despesas de custodiante 0.47% 0.50
Inflacio inicial - % ao ano 0.25% 1,00
Encargos areas vagas estabilizado 0.24% 1.50
Consultores legais 0.12% 0,50
Alngunel base contrato 11 0.10% 0,50
Custos com registros 0.09% 0.50
Prazo para estabilizar a inflagio 0.05% 2.00
Publicacées 0.04% 0,50
Prazo de manutengio da estabilizacfio de vacancia 0.04% 3.00
Prazo de mamuiencio da estabilizacio de mercado 0.02% 3,00
Apresentacio a imvestidores e impressio de prospectos 0,02% 0,50
Total 100,00% 1,44

Nota-se que neste contexto as variaveis mais relevantes sdo o Aluguel de mercado, seguido do
Risk Free no final da vida util que impacta o calculo do valor residual e as despesas de

consultoria imobilidria, apresentando um nivel de incerteza médio/baixo de 1,44.
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ANALISE DE DESVIOS PARA ALTERACOES NO CENARIO ESPERADO

A andlise de desvios foi efetuada através de variacdes de cendrios com simulacdes de

alteragdes de mercado e desempenho, retratando desta forma um intervalo de resultados

possiveis nestas hipoteses alternativas.

Projetando-se quebras e melhorias nas variaveis mais significativas dos empreendimentos nos

periodos de operacdo e exaustdo, desconsiderando-se os custos de aquisi¢do dos imoéveis e de

estruturacdo do fundo, obteve-se as seguintes alteragdes na taxa interna de retorno do Fundo.

ANALISE DE DESVIOS NAS VARIAVEIS PRINCIPAIS
14,0%
12,0% — . =
o B
= _r‘___,_.-r"'"_
; 10,04  — =
2 S P PR
J 8,00 | r___.__-l"""rr
g 'ﬁ‘rﬂ%f"""" e
=
a
i—.
0,0% | . ; ; ;
=30% =20%0 =10%, 0% 10%% 20% J0%%
ALTERACAONAS VARIAVEIS
we Alnguel de meresdo esibilizda e Rink Free final [ spesas de consultoria imobiliaris ]

Esta analise mostra que a variavel principal, Aluguel de mercado estabilizado, tem influéncias

isolada muito significativa no modelo de célculo, alterando os resultados do fundo em

proporgao relevantes.
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VI.

CONSIDERACOES FINAIS

A avaliag@o e analise de viabilidade econdmico-financeira do fundo objeto deste estudo nos
permite tecer os seguintes comentarios:

e A analise das projecdes de resultados para o ciclo completo do fundo retrata que neste
cenario os investidores estariam remunerando seu capital acima dos patamares minimos de
atratividade fixados, ou seja, o projeto estaria agregando valor para os investidores acima
dos spreads de risco estabelecidos, conforme se verifica abaixo.

- Taxa de Retorno: 9,5% a.a;
- Valor Presente Liquido: R$ 17.780.000,00.

Quanto ao valor do fundo na data atual temos a seguinte situaco:
- Valor Econémico do fundo: R$ 211.300.000,00.

E importante ressaltar que este relatorio é formado por estimativas e projegdes estruturadas
pela Consult em um modelo de analise economico-financeira, baseada em dados fornecidos
pela solicitante e levantamentos de mercado efetuados por nossa equipe técnica. Estes
demonstrativos, estimativas e proje¢des refletem significativamente premissas e julgamentos
em relagdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de implantag¢do
e operagdo, da conjuntura econdOmica, entre outras premissas das quais dependem os
resultados projetados.

Desta forma ratificamos que a Consult ndo esta por meio deste relatorio fornecendo qualquer
garantia de que os valores aqui contidos s3o verdadeiros e representam resultados e
performances assegurados. A performance efetiva dos empreendimentos esta sujeita a um
namero de fatores ndo controlaveis pela Consult e pela propria solicitante, incluindo-se
principalmente a conjuntura econdmica, os valores de locagdo, taxas de vacéncia, politica de
impostos e outras variaveis relevantes.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

SYLVIO WEY DE ALMEIDA
ENG2 CIVIL - CREA N2 178.878/D
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VIIL.

TERMO DE ENCERRAMENTO
Nada mais havendo a ser esclarecido, damos por encerrado o presente laudo, de n©
13.569.001/0610 que se compde de 47 (quarenta e sete) folhas computadorizadas de um so
lado e rubricadas, sendo a ultima folha datada.
Em anexo:
- fluxos de caixa mensal projetados;

- fluxos de caixa anual projetados

- custos de aquisi¢do e estruturagio;

Sao Paulo, 01 de julho de 2010.
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