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Administrado por
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O BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”), fundo de 1nvest1mento imobiliario constituido nos termos da Lei n° 8.668,
de 25 de junho de 1993, conforme alterada e da Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo CVM n° 472/08"), administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S. A., sociedade devidamente autorizada
pela CVM a exercer a atividade de administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n° 6.696, de 21 de fevereiro de 2002,
com sede na Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13 - Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°36.113.876/0001-91 (“Instituicao Administradora”), esta realizando a distribuicao publica primaria (“Oferta”) de até 700.000 (setecentas mil) cotas, nominativas
e escriturais, de sua primeira emissao (respectivamente “Cotas” e “Primeira Emiss&o”), com valor unitario de emissdo de RS 100,00 (cem reais) por Cota na data da
primeira integralizacao de Cotas do Fundo (“Data de Emiss&o”), perfazendo o montante total de até

RS 70.000.000,00

(setenta milhdes de reais)

A Oferta é coordenada pelo BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A., instituicao financeira lntegrante do sistema de dlstrlbuu;ao de titulos e valores
mobiliarios, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Capitdo Montanha, n° 177, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 92.702.067/0001-96
(“Coordenador Lider”), pela BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S. A (nova demoninacgéo social da Flow Corretora De
Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.), instituicao integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo na Rua Surubim, n° 373, térreo, cj. 01- -parte e cj.02-parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 05.816.451/0001-15 (“Coordenador Brasil Plural”) e pela
BANRISUL S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO, instituicdo integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade
de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Caldas Jumor n° 108, 4° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 93.026.847/0001-26 (“Coordenador Banrisul
Corretora” e, em conjunto com o Coordenador Brasil Plural, os “Coordenadores Contratados") (o Coordenador Lider e os Coordenadores Contratados, em conjunto,
os “Coordenadores”) sendo que o Coordenador Lider convidou outras instituicoes financeiras para participar da Oferta (“Instituicées Participantes Especiais”).

A Oferta sera realizada no Brasil, sob o regime de melhores esforcos de colocacéo, conforme procedimentos previstos na Instrucao CVM n° 472/08 e na Instrucao da
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400/03”). A Oferta podera ser encerrada ainda que nao seja colocada a totalidade
das Cotas da Primeira Emissao, na hlpotese de subscricéo e integralizacdo de, no minimo, 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, equivalentes na Data de Emissao a
RS 40.000.000,00 (quarenta milhoes de reals) (“Distribuicao Parcial”). Na hlpotese de Dlstrlbuu;ao Parcial, a Instituicao Administradora cancelara as Cotas nao
subscritas, nos termos da Instru¢cao CVM n° 400/03.

No dmbito da Oferta cada investidor devera subscrever a quantidade minima de 100 (cem) Cotas, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 10.000,00
(dez mil reais), na Data de Emissao (“Valor Minimo de Investimento”). E admissivel o receblmento de reservas a partir da data a ser indicada em aviso ao mercado
para subscricao das Cotas, conforme procedimento definido neste Prospecto, as quais somente serdo confirmadas pelo subscritor ap6s o inicio do periodo de
distribuicao. As Cotas seréo integralizadas em moeda corrente nacional ou mediante a conferéncia de Ativos Imobiliarios (conforme definido abaixo), desde que
observados os termos previstos no Regulamento, na Data de Emisséo, a qual, conforme o cronograma tentativo da Oferta que consta da pagina 27 deste Prospecto,
esta prevista para ocorrer no dia 17 de agosto de 2012, e sera informada em carater definitivo ao investidor por meio do antncio de inicio da Oferta.

0 Fundo foi constituido em 09 de maio de 2012, por meio do “Instrumento Particular de Constituicao do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, firmado
pela Instituicao Administradora, que tem como Anexo | o regulamento do Fundo (“Regulamento”), devidamente registrado perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos
da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em 09 de maio de 2012, sob o n° 1037508. O Regulamento foi alterado pelo “Instrumento Particular de Primeira Alteracao ao Regulamento do
Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, celebrado em 31 de julho de 2012, por meio do qual foi aprovada a versao atualmente em vigor do Regulamento,
devidamente registrada perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em 31 de julho de 2012, sob o n° 1047071.

0 Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, e é regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada, pela Instrucdo CVM n° 472/08, e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

A constituicdo do Fundo foi autorizada pela CVM em 08 de agosto de 2012, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08.
A Oferta das Cotas foi registrada na CVM em 16 de agosto de 2012, sob o n® CVYM/SER/RF1/2012/025.

As Cotas serao registradas para negociacdo no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPAS.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros (“BM&FBOVESPA”), observado o disposto neste Prospecto Definitivo e no Regulamento. A negociacao das Cotas no mercado de bolsa administrado pela
BM&FBOVESPA somente ocorrera apds a concessao do registro de funcionamento do Fundo por parte da CVM e a liberagao para negociagdo pela BM&FBOVESPA.

Este Prospecto Definitivo contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos Investidores da Oferta, das Cotas ofertadas, do Fundo emissor,
suas atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes, e foi elaborado de acordo com
as normas pertinentes. As informacdes constantes do presente Prospecto Definitivo estdo em consondncia com o Regulamento, porém néo o substituem. E
recomendada a leitura 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 disposi¢ées deste Prospecto Definitivo que tratam dos fatores de risco aos
quais o Fundo e o investidor estédo sujeitos.

“Este Prospecto Definitivo ndo deve, em nenhuma circunstéancia, ser considerado uma recomendagao de investimento nas Cotas. Antes de investir nas Cotas,
os potenciais investidores deverdo realizar sua propria analise e avaliacdo do Fundo, de sua politica de investimento, de sua condicao financeira e dos riscos
decorrentes do investimento nas Cotas. Os Investidores devem ler a secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 39 a 45 para avaliacdo
dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas.”

“A autorizagao para o registro da Oferta nao implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do
Fundo, de sua Instituicdo Administradora, de sua politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem
distribuidas.”

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

AVISOS IMPORTANTES: , ‘
ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS
NORMAS EMANADAS PELA CVM.

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

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS A PARTIR DA DATA A SER INDICADA EM AVISO AO
MERCADO, PARA SUBSCRICAO DAS COTAS, CONFORME PROCEDIMENTO DEFINIDO NESTE
PROSPECTO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS PELO SUBSCRITOR APOS O INIiCIO DO
PERIODO DE DISTRIBUICAQ.

NO AMBITO DA OFERTA, OS INVESTIDORES DEVERAO REALIZAR A SUA OFERTA FIRME DE
AQUISICAO DE COTAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER, JUNTO AOS COORDENADORES
CONTRATADOS OU JUNTO AS INSTITUIgOES PARTICIPANTES ESPECIAIS, MEDIANTE A
CELEBRACAO DE PEDIDO DE RESERVA (I) ATE O DIA 22 DE AGOSTO DE 2012, PARA AS PESSOAS
VINCULADAS E (I1) ATE O DIA 31 DE AGOSTO DE 2012, PARA OS DEMAIS INVESTIDORES.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA
RISCOS PARA O INVESTIDOR, AINDA QUE A INSTITUICAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA
DE GERENCIAMENTO DE RISCOS. NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIA DA
INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DOS COORDENADORES, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES
ESPECIAIS, DO CONSULTOR IMOBILIARIO, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS
DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA E NAO DEVE SER CONSIDERADA PELO COTISTA
COMO PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

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




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



iNDICE

0] 21 o1 1] (0] S 7
1. SUMARIO

e Resumo das Caracteristicas da Oferta e Estratégia de Investimento do Fundo................... 17
2. CARACTERISTICAS DA OFERTA

w

Caracteristicas da Primeira Emissdo de Cotas do FUNdo ........coevviiniiiiiiiiiiininninnennnn. 23
Caracteristicas Basicas da Oferta ......cvuiveiieiieiiiiiiiiiiiiiiieieeeeneeeenennennennennennenns 23
(O]VETplale Ve [ 1 Uo) gl e F= T 6] - |- SN 23
DEStINACAO OS RECUISOS . .. vttt teittieetteetteeenteeeeeeenneeeaneeeaneeeenneeesnsesenneeesneeesnneenn 23
Prazo de DistribUICA0 .vevuueiienttiiitieittieitteeiteeetteennteeanteeaneeeenneeesneeeenneeenneeesnneens 23
ReCEDIMENTO @ RESEIVAS . eetntitiiiiiiiit et eeri ettt eeteeneereeeneeentsanasnneanneenneaness 23
YU o1 ol g [o-To e - L o] & 1S PP 24
[0l ] 1§ 4= Tot=To e - T 60 - LS 25
[Tl F- Tot- To l -3 6o] - LS T PN 25
PUDLICO-ALVO da Of@Ita. . e iuiitiitiitiiiit it et et ittt et et et e et e e ieeeeeeeeseeseasennennennennans 25
el [V et= o e - W0 =T o - N PPN 25
Alteracao das Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo da Oferta.........ccceeevnevnennnnnn.. 26
Suspensao e Cancelamento da Oferta...co.eiieieiiiiiiiiiiiiii i e ei e neeaaaaen 26
Demonstrativo do Custo da DistribUiCA0 «..c.vveeeniereiiiii et e e eeeeeeneenes 27
Publicacao de Informacoes sobre a Oferta .....coceeveieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeireieeeereeeneenes 27
(102311 4 1=0 e [ 6] Lo Tat= Yot To R N 27
Cronograma Estimativo c.o...ueeiiiiiii it i e et ettt e e et e e eeeirae e eeaaaes 27
Declaracdes da Instituicao Administradora e do Coordenador Lider ..........cocevveininninnennnn. 28

. VISAO GERAL DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS

N

1131 T o Pt 31
Diagnostico do Setor NO Brasil......ee.eieeiiiiiii i e e ere e e eeea e eanas 33
Das Operacoes de BUilt-t0-SUil.......c.uuerneeriitieert it eeieteeaereneereanteeaeeranneranneennns 34

. FATORES DE RISCO

L Lo {4 N oo 39
Riscos Relacionados @ LIQUIAEZ. ....uieieiiiiiiii i it ee e e eeteete e eenennennans 39
Risco de Bloqueio a NegoCiagao de COLAS v.vuuenririrereieeienteeeneeeeeeneneneeneneeneneneenenenns 39
Riscos Relativos a Rentabilidade do INVeStimento ........ouveiiiiiiiiiiiiiieei e eeeeae e, 39
Risco Relativo a Concentragao € PULVEIiZAGAO ...vvviveiiiiiiieiieininenenennennennennennens 39
N N ol e [ D) { U] (- Lo I PP PP 40
N&o Existéncia de Garantia de Eliminacao de RiSCOS .....cceviiriiiirininniieienenennennennns 40
RiSCO A€ DESAPIOPITACAD +etuurterenttternteeeneeeaettenateeaneeeaneeeenneeesneesensesesnsessneesenneeanns 40
oo e (S]] 1] 4 o PPN 40
Risco de Despesas EXTraordinarias.......eeeeeeeeeeeeieiieeieeieeieeieeeeeeeeneeseeseesensensensennens 40
Risco das Contingéncias AMbDIieNntaiS....c.eeeeieiiiiiii i e e eeeeneeeeeanns 41
Riscos Relativos a Atividade EmMpresarial .....cceeeeeeieiiiiiiiiiiiiiiei e eeieeee e, 41
Risco de Concentracao da Carteira do FUNO......cocviiiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 41
R olo L N a1 1 -1 5 (o LS S 41
RISCO INSEILUCTONGL. .. e ettt ettt e e et et e et eeteenesaneaneeenneennsanens 42
RiSCOS MACrOECONOMICOS GEIAIS .. vuueuesentereneeeeeeateeeeaneneareneneeneneaneneaneneneeneneanenennens 42
a0 3 e (o TN o] = V.o T 43
2T (o I 1] T | ol T PP 43
R olo 1 e SN O =Te | 1 o S PP 43



Ul

Riscos de Amortizacdo Extraordinaria apds a Aquisicao dos Ativos Imobiliarios ................. 44

2Tl [T ) o3 | = o T 44
Riscos Decorrentes do Término da Vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica.................. 44
RiSCO de Atraso de ODra.....c..eireiriiiii i i et et e et e e eee e reneerenneeanns 45
DEIMAIS RISCOS . tettieiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeessesesssnnnnnnnnsnssssssssssssssssssseesseseasnns 45

. CARACTERISTICAS DO FUNDO

o

SR = F- | S PPN 49
Caracteristicas Basicas do FUNAO. ... ..iuiiieiiitiiiiiie e e e e eee e e eneenenanaanes 49
Forma de CONAOMINIO . v uueitietiit it it et et et et et ettt re e e eeeeeneeneeneenensennennennennens 52
o = o 52
(0]} 1= (o X e [T 21 U4 Te [o I PP PP PP 53
Politica de INVESTIMENTOS. . v ettt eee et et et ee ettt eeeaneeaaeenseeneeasseaseenseanseanenn 53
Critérios de Elegibilidade dos Ativos IMObiliArios ........c.evevriiereiininniiiniineieneeenenenes 55
Caracteristicas Gerais e Condicdes Minimas dos Contratos de Locacao Atipica.................. 55
Caracteristicas Gerais dos Ativos IMObIlIAMIOS .....ovveirireiiiiniiiiiiiiie e ree e eeaaes 56
L=t 1) T T3 57
DT 7 Ut 17 57
Rentabilidade Esperada do FUNAO.......uiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it et iiit e eeiie e eeeeaaaeaanns 57
Da Amortizacao de Cotas dO FUNAO...c..eiiieiiiiieii i eei e e eeeeeeeerenaeeanneeaaneanns 57
[T [U) T - ot Vo 1 N 57
Taxas € ENCargos do FUNAO.....ciuiiiiiiiiii i e e e e e e et e et eeaeeanaaeanas 58
CaracteristiCas das COtAS...uuiuierinierererteeiteteeeetnenteteeeneneneenenteseeanenenneneneeneneenenes 59
Politica de Distribuicao de ReSULLAdOS .. ..evvitiieiitiitiitiiii i eieieeereeeeeenenaennennenaens 60
Administracao, Gestao e Prestacao de ServiCos ...couvvreeiriietiiririiererereaeeeeneerannenanns 61
Vedacao a Instituic@o Administradora.....o.eeeeeeiiiiiiiiiiiiiii e ieeieeeeeeaeeaeeaanns 64

. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO

N

Da InstituicAo AAMINISEradora ...ee.ueieeeiiiit e eei e i e e eeieeeenneeeeeeeenaeeaaneeasneeens 69
(Do 0T YU Ao [ g o] o} [ LT T [ J S 71
(Do o Te] g [ g T=Ye [o G N e =] S 72
Do Coordenador Brasil PLUMAl ...ttt ettt ettt e e e e eee e nnenannanees 77
Do Coordenador BanriSUL CormetOra. ... ...ueeeeeeeeerreeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessesnnnnnnssnssssssnsnnes 78
BT TN 1 1 - U [ P 79

. DA DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS

o]

Condicoes do Contrato de DistribUICA0. . ..uirrueiiiie it eieii e e eenaeeanees 83
Relagbes do Fundo com 0 Coordenador Lider.......vueeeieiiiiiiiiriiiiiiie e eeeaeenaenenans 83
Procedimentos da DistribDUICA0 «.oouueerneiret e e rei e e e e et eeeeerenneeennneaannanns 84
Contratacao das Instituicoes Participantes ESPeCiaiS.....cvveerreieiriietrinerieierinerenenannens 85
Contrato de Garantia de LiqQUidez.......ocieeiiieiiiitiiiiiiiieir et eeieeeeneeeeneerenneenanees 85

. TRIBUTAGAO

Tributacao dO FUNAO «.neetiit i i ettt e e et eeeeeeneeeanneeeaneerannaeanns 89
Tributacao dos INVESTIAOIES ... .c.ueeiiii ittt ettt reae e et e eeeerenneaanns 89
g (o101 =Tt T e Lo TN (0 1T Vo 90
Tributacao do IOF /CAMDI0 .. uuiiiit i ii i i e e e ettt ittt e e e eeeeneenennenseasennanes 90
. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS
Taxa de AdMINISTrACAO . .vvernuttreetieintieeteretteennteeaneeraneeeesneeesneerensesesneeesnsesennaennns 93
Remuneracdo do Consultor IMOobiliArio.......eeeveeiieiiiii i e e eeeeaas 93
Remuneracdo do Coordenador LIdEr ....oueeuiiiiieiitiiiii i ii it eeeeereeneanennenaans 94



¢ Remuneracao dos Coordenadores Contratados e das Instituicées Participantes Especiais ..... 94
e Remuneracao do EStruturador.....o.uoeeiiiiiiiii i i e e e e e e e e eas 94

10. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DA OFERTA

o INfOrmacoes SODIrE @s Partes. ...cceuuieeeiiiitiiiteii et e et e et eeanteeaeeraneeeannnenannenns 97
e Relacionamento eNntre @s Partes .....vuieiiiiiiiiiiiiiiii ittt rierreeeeeeeeeeeeeseennnn 98
e Potenciais Conflitos de Interesse entre os Prestadores

de Servicos do FUNdo € entre 05 COtiSTaS +.vvvurrrnrrintientiieenieeeiteeerienieeeeeeneeneeannenns 100

11. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

LI 0] (o] g g F= Vot Lo Lo 1 00T ) - L 105
e Remessa de INformagies @ CVM....i.eiiiiiiiiiiiiiiiieiiei e e e et eee e et eeaeeeeeaenaenaeneans 106

12. INFORMAGOES RELEVANTES

e Esclarecimentos a respeito da Oferta.....ooeeeeieiiiiiiriiieiieeiieeiieeeieeenneeeeneeeennees 109

13. ATENDIMENTO AOS COTISTAS

o Atendimento @0S COtiSTAS. . .uiiuiiieiitiiiiiiiiiiiii it 113
14. ANEXOS
e Anexol - Instrumento de Constituicao, Instrumento de Primeira Alteracao

ao Regulamento e Regulamento do Fundo ......cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee, 117
e Anexo Il - Declaracdo do Coordenador LIder .......cccvevuiniiiininiiniiinniiieieieneieneenenenns 187
e Anexo lll - Declaracao da Instituicao Administradora.........cecvvvveiiieriiernnneneneennnnnn. 191
e Anexo IV - Modelos do Pedido de Reserva e do Boletim de Subscricao...........cceeueenn..... 195
e AnexoV - Estudo de Viabilidade do FUNO......ccviuiiiiniiiiiiiiieiiieiiienieeeneeenneees 217



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



DEFINICOES

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

terao o seguinte significado:

“Agéncias de Rating
Autorizadas”:

A Fitch, a Moody’s e a Standard & Poor’s, quando referidas
em conjunto.

“Anuncio de Encerramento”:

0 anlncio de encerramento da Oferta, publicado nos termos
do artigo 29 de Instrucao CVM n.° 400/03.

“Anuncio de Inicio”:

0 anuncio de inicio da Oferta, publicado na forma do artigo
52 da Instrucdo CVM n.° 400/03.

“Assembleia Geral de Cotistas”:

A assembleia geral de Cotistas do Fundo, que se encontra
disciplinada no item “Caracteristicas Basicas do Fundo” da
Secao “Caracteristicas do Fundo” na pagina 49 deste
Prospecto.

“Ativos”:

Os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Renda Fixa, quando
referidos em conjunto.

“Ativos de Renda Fixa”:

Os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir: (i)
titulos publicos federais, (ii) operacdes compromissadas
lastreadas nestes titulos, (iii) titulos de emissdao ou
coobrigacao de instituicao financeira com classificacao de
risco equivalente a “AA” ou superior, atribuida por uma das
Agéncias de Rating Autorizadas incluindo certificados de
deposito bancario (CDB) e letras de crédito imobiliario (LCI),
desde que com compromisso de recompra por parte do
emissor; (iv) certificados de recebiveis imobiliarios (CRI), e
(v) cotas de fundo de investimento de liquidez diaria, resgate
com pagamento em até 1 (um) Dia Util contado a partir da
solicitacdo e politica de investimentos restrita aos ativos
listados acima.

“Ativos Imobiliarios”:

Os imdveis ou direitos reais sobre imoveis que poderao ser
adquiridos pelo Fundo com a finalidade de serem locados aos
Locatarios, mediante a celebracao de Contratos de Locacao
Atipica.

“Auditor Independente”:

A KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, inscrita no CNPJ/MF sob
o n.° 57.755.217/0001-29, sendo certo que o Auditor
Independente podera ser substituido por qualquer outra
instituicdo de auditoria, devidamente qualificada para a
prestacao de tais servicos, que venha a ser contratada pela
Instituicao Administradora, em nome e as expensas do Fundo.

“Aviso ao Mercado”:

0 aviso que antecede o Anlncio de Inicio e traz informagdes
complementares a Oferta, nos termos do artigo 53 da
Instrucao CVM n.° 400/03.

“Banrisul” ou “Coordenador
Lider”:

O BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A., instituicao
financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do
Rio Grande do Sul, na Rua Capitao Montanha, n.° 177, inscrito
no CNPJ/MF sob o n.° 92.702.067/0001-96.

“BM&FBOVESPA”:

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




“Boletim de Subscricao”:

O boletim de subscricao de cotas do Fundo, que formaliza a
subscricao, pelo Investidor, das Cotas objeto da Oferta.

“Consultor Imobiliario”:

A BETTIO ADMINISTRACOES E PARTICIPACOES LTDA., com sede
na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na
Avenida Cristovao Colombo, n.° 3.000, sala 501, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 11.807.601/0001-27, na qualidade de
sociedade contratada pela Instituicdo Administradora, em
nome e as expensas do Fundo, para a prestacao de servicos
de consultoria imobilidria e administracdo imobilidria
especializada ao Fundo, sendo certo que o Consultor
Imobiliario podera ser substituido pela Instituicao
Administradora, a qualquer momento, por qualquer
instituicdo especializada em analise, selecao e avaliacdo de
imoveis, no melhor interesse do Fundo, independentemente
de aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas.

“Contrato de Consultoria
Imobiliaria”:

O instrumento por meio do qual sera formalizada a
contratacdo da instituicdo que atuara como Consultor
Imobiliario do Fundo.

’.

“Contratos de Locacdo Atipica”:

Os contratos de locacao que serao celebrados entre o Fundo,
na qualidade de locador, e o Banrisul e/ou sociedades
subsidiarias e/ou coligadas e/ou controladas pelo Banrisul, na
qualidade de locatarios, na modalidade “built-to-suit” ou
outras formas de locacdo atipica, tendo por objeto os Ativos
Imobiliarios. As caracteristicas minimas que os Contratos de
Locacdo Atipica deverao possuir estao descritas no item
“Caracteristicas Gerais e Condicées Minimas dos Contratos de
Locacdo Atipica”, da Secao “Caracteristicas do Fundo”, na
pagina 55, deste Prospecto.

“Contrato de Distribuicao”:

O “Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de
Servicos de Coordenacdo e Distribuicdo Publica Primdria, Sob
0 Regime de Melhores Esforcos, de Cotas da Primeira Emiss@o
do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento
Imobilidrio - Fll e Outras Avencas”, celebrado em 02 de julho
de 2012, entre a Instituicao Administradora e os
Coordenadores.

“Coordenadores”:

0 Coordenador Lider e os Coordenadores Contratados, quando
denominados em conjunto.

“Coordenadores Contratados”:

O Coordenador Brasil Plural e o Coordenador Banrisul
Corretora, quando denominados em conjunto.

“Coordenador Brasil Plural”:

A BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. (nova denominacao social da Flow Corretora
de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.), instituicdo
integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Surubim, n.° 373, térreo, cj. O1-parte e cj.02-parte,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 05.816.451/0001-15.




“Coordenador Banrisul
Corretora”:

O_BANRISUL S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E
CAMBIO, instituicao integrante do sistema de distribuicao de
valores mobiliarios, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Caldas Junior, n.° 108, 4°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 93.026.847/0001-26.

“Cotas”:

As cotas de emissao do Fundo.

“Cotistas”:

Os titulares de Cotas do Fundo, a qualquer tempo.

“Cotistas Conflitados”:

Os Cotistas que: (i) individualmente ou em conjunto com
sociedades integrantes de um mesmo grupo econdmico e/ou
fundos de investimento a eles ligados, adquirirem Cotas do
Fundo em percentual que os coloquem em posicao de
controle em relacao ao Fundo; e (ii) sejam instituicoes
financeiras ou assemelhadas ou apresentem, em seu grupo
economico, sociedades que atuem como instituicdo financeira
ou assemelhada, desenvolvendo atividades que concorram
com aquelas desenvolvidas pelos Locatarios.

“Critérios de Elegibilidade”:

Os critérios de elegibilidade que deverao ser observados pelo
Consultor Imobiliario quando da selecao dos Ativos
Imobilidrios. Tais critérios estdao devidamente descritos no
item “Critérios de Elegibilidade”, da Secao “Caracteristicas
do Fundo”, na pagina 55, deste Prospecto.

“CVM”:

A Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”:

A data da primeira integralizacao de Cotas do Fundo, a qual,
conforme o cronograma tentativo da Oferta que consta da
pagina 27 deste Prospecto, esta prevista para ocorrer no dia
17 de agosto de 2012, e sera informada em carater definitivo
ao investidor por meio do anuncio de inicio da Oferta.

“Dia Util”:

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

“Distribuicao Parcial”:

A distribuicdo parcial das Cotas no ambito da Oferta,
autorizada na hipotese da subscricao e integralizacao de, no
minimo, 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, equivalentes, na
Data de Emissdo a RS 40.000.000,00 (quarenta milhdes de
reais). Caso nao sejam subscritas e integralizadas Cotas no
montante acima previsto, a Oferta sera cancelada.

“Encargos do Fundo”:

Os custos e despesas descritos no item 11.1 do Regulamento e
no item “Taxas e Encargos do Fundo” da Secao
“Caracteristicas do Fundo” na pagina 58 deste Prospecto, os
quais serao debitados automaticamente, pela Instituicao
Administradora, do Patriménio Liquido do Fundo.

“Estruturador”:

A BRASIL PLURAL CONSULTORIA E ASSESSORIA LTDA. (atual
denominacao da Plural Capital Consultoria e Assessoria
Ltda.), sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Surubim, n.° 373, 1° Andar,
conjunto 11, Parte, CEP 04571-050, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.° 11.387.050/0001-90.




“Estudo de Viabilidade”:

0O estudo inicial de viabilidade técnica, comercial, econdmica
e financeira do Fundo.

“Fitch”: A FITCH RATINGS BRASIL LTDA., agéncia de classificacao de
risco com atuacao no mercado bra51 eiro.

“Fundo”: O BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI.

“IGP-M”: 0 indice Geral de Precos - Mercado, apurado e divulgado pela

Fundacao Getulio Vargas.

”

“Instituicao Administradora”:

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela
CVM a exercer a atividade de administrador de carteira de
t1tulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM
n.° 6.696, de 21 de fevereiro de 2002, com sede na Cidade de
Rio de Janelro Estado do Rio de Janelro na Avenida das
Américas, n.° 500 Bloco 13 - GFUfO 205, Barra da Tijuca,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 36.113.876/0001-91.

“Instituicoes Participantes
Especiais”:

As sociedades devidamente autorizadas a operar no mercado
de capitais na distribuicdo de valores mobiliarios, incluindo as
corretoras de titulos e valores mobilidrios e outras
instituicoes credenciadas junto a BM&FBOVESPA que
disponham de banco liquidante e que sejam capazes de
realizar troca de informacdées diretamente com a
BM&FBOVESPA, contratadas pelo Coordenador Lider para
participar da Oferta em conformidade com os Termos de
Adesao ao Contrato de Distribuicao.

“Instrucao CVM n.° 400/03”:

A Instrucao da CVM n.
conforme alterada.

° 400, de 29 de dezembro de 2003,

“Instrucao CVM n.° 409/04”:

A Instrucao da CVM n.° 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada.

“Instrucao CVM n.° 472/08”:

A Instrucao da CVM n.°
conforme alterada.

472, de 31 de outubro de 2008,

“Instrucao Normativa RFB n.°
1.022/10”:

A Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil n.° 1.022,
de 5 de abril de 2010, conforme alterada.

“Instrumento de Constituicao do

Fundo”:

O “Instrumento Particular de Constituicdo do Banrisul Novas
Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, firmado
pela Instituicdo Administradora em 09 de maio de 2012 e
devidamente’ registrado perante o 3° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em 09
de maio de 2012, sob o n.° 1037508, por meio do qual foram
deliberados, inter alia, (i) a const1tu1cao do Fundo, (ii) a
Erlmelra versao do Regulamento (iii) a realizacdo da Primeira
missao e da Oferta.

“Investidores”:

Os investidores que vierem a adquirir as Cotas objeto da
Oferta.

“Laudo de Avaliacao”:

O laudo de avaliacdo dos Ativos Imobiliarios, que devera ser
elaborado por empresa independente espec1al1zada em
avaliacdo de imoveis, de reconhecida reputacao e sem
qualquer vinculo societario com a Instituicio Administradora,
com o Consultor Imobiliario com os Locatarios e/ou com os
respectivos vendedores dos Ativos Imobiliarios, de acordo com
0 Anexo | a Instrucdo CVM n.° 472/08, prev1amente a
aquisicao dos Ativos Imobiliarios.
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“Lein.® 8.245/91™:

A Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.

“Lei n.° 8.668/93”:

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

“Lei n.°9.779/99”:

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

“Lei n.® 11.033/04”:

A Lei n.° 11.033 de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

“Locatarios” ou “Grupo

O Banrisul ou sociedades subsidiarias, coligadas e/ou

Banrisul”: controladas pelo Banrisul, na qualidade de locatarios dos
Ativos Imobiliarios, nos termos dos Contratos de Locacao
Atipica.

“Moody’s”: A MOODY’S AMERICA LATINA LTDA., agéncia de classificacao

de risco com atuacao no mercado brasileiro.

“Opcao de Compra”:

A opcdo de compra a ser estabelecida aos Locatarios nos
Contratos de Locacao Atipica e nos eventuais contratos de
locacao convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91, que
venham a ser celebrados com os Locatarios apds o término da
vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica ou de outros
contratos de locacdo convencional, mediante a qual o
respectivo Locatario, diretamente ou por meio de terceiros
por ele indicados, podera adquirir o Ativo Imobiliario objeto
do Contrato de Locacao Atipica ou contrato de locacao
convencional, por valor atestado em Laudo de Avaliacao, na
hipotese da locacao do respectivo Ativo Imobiliario ndo ser
renovada ao término da vigéncia do correspondente Contrato
de Locacao Atipica ou contrato de locacao convencional.

“Patrimonio Liquido”:

A soma dos Ativos do Fundo, acrescido dos valores a receber,
e reduzido das exigibilidades.

“Pedido de Reserva”:

O pedido de reserva que devera ser firmado, durante o
Periodo de Reserva, pelos Investidores que estejam
interessados em investir nas Cotas, por meio do qual
realizardao sua reserva irrevogavel e irretratavel para a
subscricao das Cotas, junto aos Coordenadores ou junto as
demais Instituicées Participantes Especiais. Por meio dos
Pedidos de Reserva, os Investidores concederao mandato para
os Coordenadores, ou para as demais Instituicoes
Participantes Especiais, para formalizar o Boletim de
Subscricao e o Termo de Adesao ao Regulamento do Fundo,
em nome dos Investidores.

“Periodo de Reserva”:

O periodo em que os Investidores poderao formalizar sua
reserva para a subscricao das Cotas, mediante celebracao dos
Pedidos de Reserva, compreendido (i) entre os dias 17 de
julho de 2012 e 22 de agosto de 2012, para as Pessoas
Vinculadas e (ii) entre os dias 17 de julho de 2012 e 31 de
agosto de 2012, para os demais Investidores.

“Pedidos de Reserva Admitidos”

Os Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores que
sejam efetivamente admitidos a Oferta.
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“Pessoas Vinculadas”:

Qualquer pessoa que seja: (i) administrador ou controlador da
Instituicao Administradora, (ii) administrador ou controlador
dos Coordenadores ou das Instituicdes Participantes Especiais,
(iii) administrador ou controlador do Consultor Imobiliario,
(iv) vinculada a Oferta, ou (v) os respectivos conjuges ou
companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau de cada uma das pessoas referidas nos itens (i),
(i), (iii) ou (iv).

“PMG”:

O preco maximo garantido utilizado para a contratacdo de
empresa especializada de engenharia para a execucao de
projetos, obras e/ou servicos complementares aos Ativos
Imobiliarios.

“Politica de Investimentos”:

A politica de investimento adotada pelo Fundo para a
realizacdo de seus investimentos, nos termos da Clausula 3.2
e subitens do Regulamento e no item “Politica de
Investimentos”, da Secdo “Caracteristicas do Fundo” na
pagina 53 deste Prospecto.

“Primeira Emissao”:

A primeira emissao de Cotas do Fundo, composta por 700.000
(setecentas mil) Cotas, as quais sao objeto da Oferta.

[13

Regulamento”:

O Regulamento do Fundo, cuja versao atualmente em vigor foi
aprovada em 31 de julho de 2012 e foi devidamente registrada
em 31 de julho de 2012, sob o n.° 1047071, perante o 3° Oficio
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de
Janeiro, o qual disciplina o funcionamento e demais
condicdes do Fundo.

“Relatorio de Analise”:

0 relatorio semestral referido no Artigo 39, inciso IV, alinea
“b”, da Instrucao CVM n.° 472/08, que devera ser elaborado
pela Instituicao Administradora, com base nas informacoes
disponibilizadas pelo Consultor Imobiliario.

“Reserva de Contingéncia”:

A reserva de contingéncia que venha a ser formada pela
Instituicao Administradora, exclusivamente com recursos do
Fundo, para arcar com as despesas ordinarias de manutencao
do Fundo e despesas extraordinarias dos imoveis integrantes
do patrimonio do Fundo, nos termos da Secao “Politica de
Distribuicdo de Resultados” na pagina 60 deste Prospecto.

“Standard & Poors”:

A STANDARD & POOR’S, divisao da MCGRAW-HILL
INTERAMERICANA DO BRASIL LTDA., agéncia de classificacao
de risco com atuacao no mercado brasileiro.

“Taxa de Administracao”:

0 valor devido pelo Fundo a Instituicdo Administradora como
forma de remuneracao pelos servicos de administracao,
gestdo, controladoria, custddia qualificada dos Ativos e
escrituracao de Cotas do Fundo, calculada e paga na forma
prevista na Secao “Remuneracao dos Prestadores de Servicos”
na pagina 93 deste Prospecto.
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“Termos de Adesao ao Contrato
de Distribuicao”:

Os termos de adesdao ao Contrato de Distribuicdo a serem
firmados pelo Coordenador Lider e pelas Instituicoes
Participantes Especiais, por meio dos quais cada Instituicao
Participante Especial aderira ao Contrato de Distribuicao para
participar da distribuicdo plblica das Cotas no ambito da
Oferta.

“Valor Minimo de Investimento”:

0 montante minimo de Cotas que deverao ser subscritas e
integralizadas por cada Investidor no ambito da Oferta,
correspondente a 100 (cem) Cotas, perfazendo um montante
minimo de investimento de RS 10.000,00 (dez mil reais), na
Data de Emissao.

“Volume Minimo da Oferta”:

A quantidade minima de Cotas a serem distribuidas no ambito
da Oferta é de 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, totalizando
RS 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais).

“Volume Total da Oferta”:

A quantidade maxima de Cotas a serem distribuidas no ambito
da Oferta é de 700.000 (setecentas mil) Cotas, totalizando
RS 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais).
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1. SUMARIO
RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO
0 sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se ao

investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencao a Secao “Fatores de Risco” nas

paginas 39 a 45 deste Prospecto.

Nome do Fundo

Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Instituicao
Administradora

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

Coordenador Lider

Banco do Estado do Rio Grande do Sul S.A.

Coordenadores Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Contratados (nova denominacao social da Flow Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A.) e
Banrisul S.A. Corretora de Valores Mobiliarios e Cambio.
Estruturador Brasil Plural Consultoria e Assessoria Ltda. (nova denominacao social

da Plural Capital Consultoria e Assessoria Ltda.)

Consultor Imobiliario

Bettio Administracdes e Participacdes Ltda. ou outra instituicao que
venha a ser contratada pela Instituicdo Administradora para prestar
os servicos de consultoria imobiliaria e administracdao imobiliaria,
cujas principais atribuicées encontram-se disciplinadas no item “Do
Consultor Imobiliario”, da Secdo “Prestadores de Servicos do
Fundo”, na pagina 93 deste Prospecto.

Auditor Independente

KPMG Auditores Independentes.

Quantidade Total de
Cotas da Oferta

700.000 (setecentas mil) Cotas.

Valor Nominal Unitario
das Cotas

RS 100,00 (cem reais), na Data de Emissao.

Valor Total da Oferta

RS 70.000.000,00 (setenta milhodes de reais).

Subscricdo Minima da
Oferta

E admitida a Distribuicdo Parcial, desde que no ambito da Oferta
sejam subscritas e integralizadas, no minimo, 400.000 (quatrocentas
mil) Cotas, equivalentes, na Data de Emissdo, a RS 40.000.000,00
(quarenta milhdes de reais). Caso nao sejam subscritas e
integralizadas Cotas no montante acima previsto, a Oferta sera
cancelada.

Prazo de Distribuicado

O prazo da distribuicdo sera de até 6 (seis) meses a contar da
publicacdo do Anincio de Inicio, sendo certo que a Oferta sera
encerrada apo6s a colocacdo (i) da totalidade das Cotas da Primeira
Emissdao ou (ii) do montante minimo de Cotas definido para a
Distribuicao Parcial.

Regime de Colocacao

Melhores Esforcos.
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Deliberacao da Primeira
Emissdo e Autorizacao
da Oferta

A Primeira Emissao de Cotas do Fundo e a realizacao da Oferta
foram deliberadas por meio do Instrumento de Constituicao,
formalizado em 09 de maio de 2012 pela Instituicao Administradora,
que também aprovou a constituicdo do Fundo e o inteiro teor do
Regulamento. O Instrumento de Constituicao foi registrado perante
o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de
Janeiro, RJ, em 09 de maio de 2012, sob o n.° 1037508. O
Regulamento foi alterado pela Instituicdo Administradora, sendo
que, a versao atualmente em vigor do Regulamento foi aprovada por
meio do “Instrumento Particular de Primeira Alteracao ao
Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento
Imobiliario - FlI”, celebrado em 31 de julho de 2012, e devidamente
registrada perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos
da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em 31 de julho de 2012, sob o n.°
1047071.

Publico-Alvo da Oferta

Investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento ou quaisquer outros veiculos de
investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil
ou no exterior, com excecao feita aos clubes de investimento,
constituidos nos termos da Instrucdao CVM n.° 494, de 20 de abril de
2011.

Valor Minimo de
Investimento

No énjbito da Oferta, cada Investidor devera subscrever e integralizar,
no minimo, 100 (cem) Cotas, perfazendo um montante minimo de
investimento de RS 10.000,00 (dez mil reais), na Data de Emissao.

Inadequacao de
Investimento

O investimento nas Cotas representa um investimento de risco.
Dessa forma, os investidores estarao sujeitos a perdas patrimoniais e
a riscos relacionados, dentre outros, aos Ativos Imobiliarios, a
liquidez das Cotas, e a volatilidade do mercado de capitais.
Recomenda-se, portanto, que os investidores leiam cuidadosamente
a Secado “Fatores de Risco”, nas paginas 39 a 45 deste Prospecto,
antes da tomada de decisao de investimento, para a melhor
verificacao de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Publicidade e
Divulgacdo de
Informacgdes do Fundo e
da Oferta

Todos os anlncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta,
incluindo o Aviso ao Mercado, o Anlncio de Inicio e o Anlncio de
Encerramento, serao publicados no jornal “Valor Economico”, de modo
a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso as informacdes que
possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir
ou alienar as Cotas.

Local de Admissao e
Negociacdo das Cotas

As Cotas serao negociadas no mercado de bolsa administrado pela
BM&FBOVESPA.

Procedimentos para
Subscricao e
Integralizacdo de Cotas

Os Investidores interessados na aquisicao de Cotas deverao formular
o seu respectivo Pedido de Reserva no Periodo de Reserva, junto aos
Coordenadores e/ou as Instituicoes Participantes Especiais.

Quando da assinatura do Pedido de Reserva, os Investidores
outorgarao mandato aos Coordenadores ou as Instituicoes
Participantes Especiais, conforme o caso, para que estes
formalizem, em seu nome, o Boletim de Subscricao do Fundo e o
Termo de Adesao ao Regulamento do Fundo.
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A subscricao das Cotas sera realizada pelo seu valor unitario na Data
de Emissao, mediante assinatura dos respectivos Boletins de
Subscricao, os quais especificarao as condicoes da subscricao das
Cotas. Os Boletins de Subscricao serao assinados, em nome dos
Investidores, pelos Coordenadores ou pelas Instituicoes Participantes
Especiais, conforme o caso, nos termos do Pedido de Reserva.

A integralizacao / liquidacao financeira das Cotas do Fundo
colocadas no ambito da Oferta sera realizada na Data de Emissao, de
acordo com os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

A integralizacdo das Cotas devera ser realizada em moeda corrente
nacional ou mediante a conferéncia de Ativos Imobiliarios que sejam
aprovados pelo Consultor Imobiliario e que atendam,
cumulativamente a totalidade dos Critérios de Elegibilidade, na
forma indicada no respectivo Boletim de Subscricao, sendo certo
que a integralizacao das Cotas em Ativos Imobiliarios sera permitida
apenas aos Locatarios, mediante a apresentacdo de Laudo de
Avaliacao, nos termos da regulamentacao em vigor.

Direitos, Vantagens e
Restricoes das Cotas
Ofertadas:

As Cotas de emissao do Fundo apresentam as seguintes
caracteristicas principais: (i) as Cotas do Fundo correspondem a
fracbes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e
escritural; (ii) as Cotas do Fundo serao de uma Unica classe e darao
aos seus titulares idénticos direitos politicos; (iii) cada Cota confere
ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas; (iv) de acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n.°
8.668/93, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas; e
(v) a Instituicdo Administradora podera determinar a suspensao do
servico de transferéncia de Cotas até, no maximo, 03 (trés) dias
Uteis antes da data de convocacao de Assembleia Geral de Cotistas,
com o objetivo de facilitar o controle de Cotistas votantes. O prazo
de suspensdo do servico de cessdao e transferéncia de Cotas, se
houver, sera comunicado aos Cotistas no edital de convocacao da
Assembleia Geral de Cotistas.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a
Instituicado Administradora (b) o Consultor Imobiliario; (c) os socios,
diretores e funcionarios da Instituicdo Administradora ou do
Consultor Imobiliario; (d) empresas ligadas a Instituicao
Administradora ou ao Consultor Imobiliario, seus socios, diretores e
funcionarios; e (e) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios,
diretores e funcionarios, exceto na hipotese em que os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens “a”, “b”,
“c”, “d” e “e” acima ou houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a
permissao de voto.

A Instituicdo Administradora emitird extratos de contas de depdsito,
a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de
Cotista.

Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de Cotas do Fundo por
qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, desde
que se enquadre no publico-alvo do Fundo, conforme previsto no
Regulamento e neste Prospecto.
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Aos investidores que se enquadrem no conceito de Cotistas
Conflitados aplicar-se-ao restricdes ao exercicio do direito de voto e
ao recebimento de rendimentos do Fundo, conforme critérios
estabelecidos na Secao “Potenciais Conflitos de Interesse entre os
Prestadores de Servicos do Fundo e entre os Cotistas”, na pagina
100 deste Prospecto.

Bookbuilding:

Nao havera procedimento de coleta de intencdes de investimento
(bookbuilding) no ambito da Oferta.

Informacdes Adicionais:

Quaisquer informacodes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre
a Oferta poderao ser obtidas junto aos Coordenadores da Oferta, a
Instituicao Administradora, ao Estruturador, a BM&FBOVESPA e/ou a
CVM, nos enderecos e por meio das informacdes de contato
constantes da Secao “Informacdes Relevantes”, paginas 109 a 110
deste Prospecto.
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2. CARACTERISTICAS DA OFERTA
CARACTERISTICAS DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

A Primeira Emissao de Cotas do Fundo e a realizacao da Oferta foram deliberadas por meio do
Instrumento de Constituicao, formalizado em 09 de maio de 2012 pela Instituicao Administradora,
gue também aprovou a constituicao do Fundo e o inteiro teor do Regulamento.

O Instrumento de Constituicao foi registrado perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em 09 de maio de 2012, sob o n.° 1037508. A versao
atualmente em vigor do Regulamento foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de
Primeira Alteracdo ao Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento
Imobiliario - FII”, celebrado em 31 de julho de 2012, e devidamente registrada perante o 3°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em-31 de julho de
2012, sob o n.° 1047071.

As Cotas serao objeto da presente Oferta, a ser realizada nos termos da Instrucao CVM n.° 400/03.
CARACTERISTICAS BASICAS DA OFERTA

A presente Oferta restringe-se exclusivamente a distribuicao publica das Cotas e tera as
caracteristicas abaixo descritas:

QUANTIDADE E VALOR DAS COTAS

0 montante total da Oferta é de RS 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), divididos em 700.000
(setecentas mil) Cotas, com valor unitario de RS 100,00 (cem reais) cada, na Data de Emissao.

E admitida a Distribuicao Parcial, desde que no ambito da Oferta sejam subscritas e
integralizadas, no minimo, 400.000 (quatrocentas mil) Cotas, equivalentes, na Data de Emissao, a
RS 40.000.000,00 (quarenta milhGes de reais). Caso nao sejam subscritas e integralizadas Cotas
no montante acima previsto, a Oferta sera cancelada.

A presente Oferta sera cancelada caso nao sejam colocadas Cotas que atinjam o montante minimo
definido para a Distribuicao Parcial.

DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos obtidos a partir da Oferta serao destinados a aquisicao (i) dos Ativos Imobiliarios que
venham a ser selecionados e analisados pelo Consultor Imobiliario e aprovados pelos Locatarios,
atendendo suas necessidades, e (ii) dos Ativos de Renda Fixa.

PRAZO DE DISTRIBUICAO

O prazo da Oferta, com a devida subscricao pelos Investidores das Cotas, sera de até 6 (seis)
meses, contados da data de publicacao do Anuncio de Inicio, de acordo com o disposto no artigo
10 da Instrucdo CVM n.° 472/08 e no artigo 18 da Instrucao CVM n.° 400/03.

A critério do Coordenador Lider, a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento, apés a
publicacdo do Anuncio de Imc10 desde que atendidos os critérios estabelecidos para a
Distribuicao Parcial, nos termos definidos neste Prospecto.

RECEBIMENTO DE RESERVAS

No ambito da Oferta, qualquer investidor que esteja interessado em investir nas Cotas, incluindo
as Pessoas Vmculadas devera realizar a sua reserva para a subscricao de Cotas mediante
assinatura de Pedido de Reserva junto aos Coordenadores da Oferta, ou ainda, as Instituicoes
Participantes Especiais que tiverem aderido a Oferta por meio do Termo de Adesdo ao Contrato
de Distribuicao, durante o Periodo de Reserva previsto neste Prospecto, gbservado que o Periodo
de Reserva apl1cavel as Pessoas Vinculadas encerra-se 7 (sete) Dias Uteis antes da data de
encerramento do Periodo de Reserva aplicavel aos demais investidores, nos termos do
cronograma tentativo da Oferta que consta da pagma 27 deste Prospecto. Os Pedidos de Reserva,
serao irrevogaveis e irretrataveis, exceto na ocorréncia da(s) hipotese(s) listada(s) no paragrafo
seguinte.
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No ambito da Oferta, os investidores poderao formalizar Pedido de Reserva condicionando a
aceitacdo da Oferta (a) a colocacdo do volume total da Oferta até o término do Periodo de
Reserva ou (b) a colocacdo de montante equivalente ao volume minimo da Oferta necessario a
Distribuicdo Parcial até o término do Periodo de Reserva, sendo que, na hipétese de implemento
da condicao descrita neste item “b”, os investidores poderao indicar o desejo de adquirir (i) a
totalidade das Cotas indicadas no Pedido de Reserva; ou (ii) a proporcao entre a quantidade de
Cotas efetivamente distribuidas até o término do Periodo de Reserva e a quantidade de Cotas
originalmente objeto da Oferta, observado que, nesse caso, os investidores poderao ter seu
Pedido de Reserva atendido em montante inferior ao Valor Minimo de Investimento.

Caso o Investidor condicione sua adesdao a Oferta nos termos acima mencionados, os valores
dados em contrapartida as Cotas cujas condicdes para sua efetiva aquisicao pelo investidor nao
foram verificadas serdao integralmente restituidos aos investidores, sem juros ou correcao
monetaria, no prazo de 3 (trés) dias Uteis contados da data do encerramento do Periodo de
Reserva.

Na hipotese de nao colocacao da totalidade das Cotas no ambito da Oferta até o término do
Periodo de Reserva, os Pedidos de Reserva realizados nos termos da letra “a” acima serao
automaticamente cancelados.

Na hipotese de excesso de demanda nas Cotas, ou seja, caso o total de Cotas objeto dos Pedidos
de Reserva Admitidos seja superior ao montante de Cotas objeto da Oferta, os Pedidos de
Reserva Admitidos serdao atendidos, total ou parcialmente, sendo observado o critério de rateio
abaixo descrito:

a) em primeiro lugar, sera realizada a divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas, entre todos os
Pedidos de Reserva Admitidos, limitada ao valor individual de cada Pedido de Reserva, até o
limite de RS 10.000,00 (dez mil reais), ou seja, 100 (cem) Cotas por Investidor (“Montante
Preferencial”);

b) uma vez atendido o critério de rateio descrito na alinea “a” acima, as Cotas remanescentes
serao rateadas entre os demais Investidores proporcionalmente ao montante de Cotas indicado
nos respectivos Pedidos de Reserva Admitidos e nao alocado ao respectivo Investidor, nao sendo
consideradas fracoes de Cotas;

c) caso o montante destinado para o atendimento dos Investidores nao seja suficiente para o
atendimento prioritario de 100 (cem) Cotas por Investidor, conforme estabelecido na alinea “a”
acima, um novo Montante Preferencial, inferior ao originalmente fixado, devera ser estipulado de
modo que, aplicado a todos os Pedidos de Reserva Admitidos, ndao supere o montante total de
Cotas objeto da Oferta, sendo certo que, caso necessario, o novo Montante Preferencial podera
ser inferior ao Valor Minimo de Investimento; e

d) apds alocadas as Cotas para os Investidores, nos termos das alineas “a”, “b” e “c” acima,
cabera ao Coordenador Lider, ao seu exclusivo critério, definir a alocacao das eventuais sobras de
Cotas.

Até o final do Dia Util imediatamente anterior a data de publicacdo do Anlncio de Inicio, serdo
informados aos Investidores, pelos Coordenadores e pelas Instituicoes Participantes Especiais, por
meio de correio eletronico, telefone ou correspondéncia, a quantidade de Cotas alocadas a cada
um dos Investidores que tiveram seus Pedidos de Reserva Admitidos, apds o atendimento, se for o
caso, dos critérios de rateio previstos acima.

Ressalta-se que para a presente Oferta foi pleiteada a dispensa de atender os requisitos do artigo
55 da Instrucao CVM n.° 400/03, nao se aplicando, dessa forma, qualquer restricao a subscricao
realizada pelas Pessoas Vinculadas em caso de excesso de demanda.

SUBSCRICAO DAS COTAS
A subscricdo das Cotas sera realizada pelo seu valor unitario na Data de Emissdao, mediante
assinatura dos respectivos Boletins de Subscricdao, os quais especificardao as condicoes da

subscricao das Cotas. Os Boletins de Subscricao serao assinados, em nome dos Investidores, pelos
Coordenadores e/ou Instituices Participantes Especiais, nos termos do Pedido de Reserva.
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No respectivo Boletim de Subscricdo, o investidor podera condicionar a aceitacdo da Oferta (a) a
colocacao do volume total da Oferta até o término do Prazo de Distribuicao ou (b) a colocacao de
montante equivalente ao volume minimo da Oferta necessario a Distribuicao Parcial até o
termino do Prazo de Distribuicdao, sendo que, na hipotese de implemento da condicao descrita
neste item “b”, os investidores poderao indicar o desejo de adquirir (i) a totalidade das Cotas
indicadas no BQ[etlm de Subscricao; ou (ii) a proporcao entre a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas até o término do Prazo de Distribuicao e a quantidade de Cotas originalmente objeto
da Oferta, observado que, nesse caso, gs investidores poderdo ter seu Boletim de Subscricao
atendido em montante inferior ao Valor Minimo de Investimento.

Caso o Investidor condicione sua adesao a Oferta nos termos acima mencionados, os valores
dados em contrapartida as Cotas cujas condi¢ées para sua efetiva aquisicao pelo investidor nao
foram verificadas serdo integralménte, restituidos aos investidores, sem juros ou correcao
monetaria, no prazo de 3 (trés) dias uteis contados da data do encerramento do Prazo de
Distribuicao da Oferta.

Na hipdtese de nao colocacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta até o término do
Prazo de Distribuicdo, os Boletins de Subscricdo celebrados nos termos da letra “a” acima serao
automaticamente cancelados.

O prazo maximo para a integralizacdo das Cotas em Ativos Imobiliarios sera de até 120 (cento e
vinte) dias contados da referida subscricao.

INTEGRALIZACAO DAS COTAS

A integralizacdo / liquidacdo financeira das Cotas do Fundo colocadas no ambito da Oferta sera
realizada na Data de Emissao, de acordo com os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

A integralizacdo das Cotas devera ser realizada em moeda corrente nacional ou mediante a
conferéncia de Ativos Imobiliarios que sejam aprovados pelo Consultor Imobiliario e que
atendam, cumulativamente a totalidade dos Critérios de Elegibilidade, na forma indicada no
respectivo Boletim de Subscricdao, sendo certo que a integralizacao das Cotas em Ativos
Imobiliarios sera permitida apenas aos Locatarios, mediante a apresentacdo de Laudo de
Avaliacao, nos termos da regulamentacao em vigor.

Na hipdtese de ndo ter sido subscrita e integralizada a totalidade das Cotas objeto da Oferta, a
Oferta dee_ra ser concluida pelo Coordenador Lider desde que atendidos os critérios estabelecidos
para a Distribuicao Parcial, nos termos definidos no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto.

Caso nao sejam atendidos os critérios para a Distribuicdo Parcial, a presente Oferta podera ser
cancelada pelo Coordenador Lider.

NEGOCIAGAO DAS COTAS

As Cotas, depois de sua integralizacao, poderdo ser negociadas no mercado secundario no
mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA. A negocCiacao das Cotas no mercado de bolsa
administrado pela BM&FBOVESPA somente ocorrera apos a concessao do registro de
funcionamento do Fundo por parte da CVM e a liberacao para negociacao pela BM&FBOVESPA.

PUBLICO-ALVO DA OFERTA

As Cotas objeto da Oferta sao destinadas a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, com excecao feita aos
clubes de investimento, constituidos nos termos da Instrucao CVM n.° 494, de 20 de abril de 2011.

Nao ha limitacdo a subscricao de Cotas por qualquer Investidor, observado o Valor Minimo de
Investimento.

O Valor Minimo de Investimento por investidor nas Cotas € de 100 (cem) Cotas, equivalentes, na
Data de Emissao, a RS 10.000,00 (dez mil reais).

INADEQUAGAO DA OFERTA

O investimento nas Cotas nao é adequado a investidores que necessitem de liquidez, tendo em
vista que os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em mercado de bolsa. Além disso, os
fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Portanto, os investidores devem ler
cuidadosamente a Secao “Fatores de Risco”, constante das paginas 39 a 45 deste Prospecto, que
contém a descricao de certos riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento em
cotas, antes da tomada de decisao de investimento.
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ALTERAGAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGAGAO OU MODIFICAGAO DA OFERTA

0 Coordenador Lider podera requerer a CVM a modificacdo ou revogacao da Oferta, em caso de
alteracado substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdao do pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamentem, acarretando
aumento relevante dos riscos por eles assumidos e inerentes a propria Oferta.

Além disso, o Coordenador Lider e a Instituicdo Administradora poderao modificar a Oferta para
melhora-la em favor dos investidores.

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

A revogacao ou a modificacao da Oferta serao divulgadas imediatamente por meio de publicacao
de andncio de retificacdo, nos mesmos jornais utilizados para a divulgacdo do Andncio de Inicio
(“Andncio de Retificacdo”), conforme o disposto no artigo 27 da Instrucdao CVM n.° 400/03. Apds a
publicacdo do Anlncio de Retificacdo, somente serdo aceitas ordens dos investidores que
estiverem cientes de que a oferta original foi alterada, e de que tem conhecimento das novas
condicoes. Os Coordenadores deverao comunicar diretamente aos investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a referida modificacdo para que os investidores confirmem, no prazo
maximo de 5 (cinco) dias Uteis do recebimento da comunicacdo de um dos Coordenadores da
Oferta, seu interesse em manter a sua aceitacao a Oferta. Em caso de auséncia de manifestacao
do investidor, os Coordenadores presumirao que referido investidor pretende manter a
declaracao de aceitacao.

Em qualquer hipdtese, a revogacao, nos termos do artigo 26 da Instrucao CYM n.° 400/03, torna
ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos investidores aceitantes, no prazo de 3 (trés) dias (teis, os valores dados em
contrapartida a integralizacao das Cotas.

SUSPENSAO E CANCELAMENTO DA OFERTA

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

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

Todos os investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e os
investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipotese de suspensao, conforme previsto
acima, terdo direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as Cotas, conforme
o disposto no paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucao CVM n.° 400/03, no prazo de 3 (trés) dias
Uteis.
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DEMONSTRATIVO DO CUSTO DA DISTRIBUICAO
A tabela abaixo indica os custos relacionados a realizacdo da Oferta:
Em Relacao ao Em relacao a

Valor por Cota
Custos Valor (RS) Valor Total da cada Cota
Oferta (em %, ofertada (RS) ofertada (em %

Comissao de Coordenacao, o

Colocacio e Liquidacao(*) RS 1.050.000,00 1,500% RS 1,50 1,500%
Comissao de Estruturacéo RS 770.000,00 1,100% RS 1,10 1,100%
Taxa de Registro CVM RS 82.870,00 0,118% R$ 0,12 0,118%
Taxa de Registro 9 9
BME&FBOVESPA RS 7.700,00 0,011% RS 0,01 0,011%
Taxa de Liquidacao 0 9
BM&FBOVESPA RS 30.000,00 0,043% RS 0,04 0,043%
Estudo de Viabilidade RS 35.000,00 0,050% RS 0,05 0,050%
Assessoria Legal RS 125.000,00 0,179% RS 0,18 0,179%
Custos com Publicacao, 9 0
Prospecto e Outros RS 200.000,00 0,286% RS 0,29 0,286%
Tributacao RS 241.848,27 0,345% RS 0,35 0,345%
Total RS 2.542.418,27 3,632% RS 3,64 3,632%

i*) Nenhuma outra comiss@o, além das descritas na tabela acima, serd devida ao Coordenador
ider. Referidos custos foram estimados com base no valor total da Oferta.

Taxa de Registro da Oferta: A copia do comprovante do recolhimento da Taxa de Registro relativa
g Ofer;addasi&oz'cas foi apresentada a CVM quando da solicitacao de registro da Oferta, no dia 18
e maio de .

PUBLICAGCAO DE INFORMAGOES SOBRE A OFERTA

Todos os anungios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta, incluindo o Aviso ao Mercado, o
Anuncio de Inicio e o Anlncio de Encerramento, serao publicados no jornal “Valor Economico”,
de modo a garantir aos cotistas e demais investidores acesso as informacdes que possam, direta
ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar as Cotas.

REGIME DE COLOCACAO
A distribuicdo publica das Cotas sera realizada pelos Coordenadores e pelas Instituicoes

Participantes Especiais sob o regime de melhores esfor%c_)s de colocacao, nos termos do Contrato
de Distribuicao e dos Termos de Adesao ao Contrato de Distribuicao.

Nos termos do Contrato de Distribuicao, o Coordenador Lider assumiu a funcdo de instituicao

7 ’ 7

intermediaria lider responsavel pela Oferta.
CRONOGRAMA ESTIMATIVO
Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

OE\j/:rr?tgsos Evento Data Prevista
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 18/05/2012
2 Disponibilizacao do Prospecto Preliminar 10/07/2012
3 Publicacao do Aviso ao Mercado 10/07/2012
4. Inicio das apresentacoes a potenciais investidores 10/07/2012
5. Inicio do Periodo de Reserva 17/07/2012
6 Concessao do registro da Oferta pela CVM 16/08/2012
7 Termino do Periodo de Reserva das Cotas para as Pessoas Vinculadas 22/08/2012
8 Termino do Periodo de Reserva das Cotas para os demais Investidores 31/08/2012
9. Disponibilizacao do Prospecto Definitivo 04/09/2012
10. Publicacao do Anuncio de Inicio da Oferta 04/09/2012
11. Liquidacao financeira da Oferta 06/09/2012
12. Publicacao do Anuncio de Encerramento da Oferta Ate 180 dias a contar do

Anuncio de Inicio
Apos a concessao do
registro de funcionamento

13. Inicio de negociacao das Cotas o Fundo pela CVM e a
liberacao para negociacao
pela BM&FBOVESPA
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As datas previstas para os eventos futuros sao meramente indicativas e estao sujeitas a
alteracoes e atrasos, sem aviso prévio, a critério da Instituicdo Administradora, do Coordenador
Lider e/ou da CVM.

Nos termos do item 12 acima, a publicacdo do Anlncio de Encerramento, com o consequente
encerramento da Oferta podera ocorrer em até 6 (seis) meses contados a partir da data de
publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, de acordo com o disposto no artigo 10 da Instrucao
CVM n.° 472/08 e no artigo 18 da Instrucao CVM n.° 400/03.

DECLARAGOES DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA E DO COORDENADOR LIiDER

A Instituicao Administradora declara que (i) este Prospecto de distribuicdo publica das Cotas da
Primeira Emissdo do Fundo contém as informacdes verdadeiras, relevantes e necessarias ao
conhecimento, pelos Investidores, da Oferta, das Cotas, bem como do objetivo, politica de
investimento e composicao da carteira de investimentos do Fundo, dos riscos associados aos
investimentos no Fundo e das partes envolvidas com o Fundo e com a Oferta, permitindo aos
investidores a tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta, tendo sido elaborado de
acordo com as normas pertinentes em vigor; e (ii) & responsavel pela veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia das informacdes prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao
mercado durante o periodo de realizacao da Oferta.

O Coordenador Lider declara que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de
diligéncia, para assegurar que (a) as informacoes prestadas pela Instituicdo Administradora por
ocasiao do registro e durante o periodo de realizacdo da Oferta sejam verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta e (b) as informacédes fornecidas ao mercado durante o periodo de realizacao
da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas e que venham a integrar o Prospecto da
Oferta, serao suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta; e (ii) este Prospecto da Oferta contém as informacdes relevantes necessarias
ao conhecimento pelos Investidores da Oferta, bem como do objetivo, politica de investimento e
composicao da carteira de investimentos do Fundo, dos riscos associados aos investimentos no
Fundo e das partes envolvidas com o Fundo e com a Oferta, permitindo aos investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta, tendo sido elaborado de acordo com as
normas pertinentes em vigor.

A Instituicdio Administradora e o Coordenador Lider ainda declaram que quaisquer outras

informacdes ou esclarecimentos sobre a Oferta poderao ser obtidas junto ao Coordenador Lider
e/ou a CVM.
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3. VISAO GERAL DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS

Historico
Diagnostico do Setor no Brasil
Das Operacoes de Built-to-Suit
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3. VISAO GERAL DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

Essa secao foi elaborada pelo Estruturador, valendo-se de informacdes disponiveis em fontes
publicas e reconhecidas, e reflete seu melhor entendimento a respeito do mercado de fundos
de investimento imobiliario no Brasil.

HISTORICO

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

Os fundos de investimento imobiliarios correspondem a fundos dedicados ao investimento na area
imobiliaria, seja investindo diretamente em empreendimentos imobiliarios, seja atuando no
financiamento deste tipo de empreendimento.

Como o investimento em bens imdveis normalmente envolve alto valor de aplicacdo, poucos sao
os investidores que possuem recursos suficientes para aplicar diretamente em empreendimentos
dessa natureza. Esse foi um dos principais fatores que estimulou o surgimento no mercado do
conceito de fundo de investimento imobiliario, regulamentado pela legislacdo brasileira a partir
da década de 90, por meio da Lei n.° 8.668/93, e alteracbes posteriores, e da Instrucdo CVM n.°
205/94, posteriormente substituida pela Instrucdo CVM n.° 472/08, conforme alterada.

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

Os fundos imobiliarios sdo fundos fechados, ou seja, ndo permitem resgate das cotas. O retorno
do capital investido se da através da distribuicdo de resultados, da venda das cotas no mercado
secundario ou, quando for o caso, na dissolucdo do fundo com a venda dos seus ativos e
distribuicdo proporcional do patrimonio aos cotistas.

0 investidor adquire cotas do fundo de investimento imobiliario que, por sua vez, adquire em
nome proprio os imoveis que pretende explorar comercialmente, indicados para compor sua
carteira de ativos. Dessa forma o cotista passa, entao, a ter direito ao recebimento de uma parte
nos rendimentos que o fundo de investimento imobiliario vier a obter, na proporcdo do nimero
de cotas que detiver em relacao ao total de cotas do fundo de investimento imobiliario.

Os recursos de um fundo de investimento imobiliario podem ser aplicados, conforme o caso,
direta ou indiretamente, no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, na construcao de
imoveis, na aquisicao de imoveis prontos, ou no investimento em projetos que viabilizem o acesso
a habitacdo e servicos, para posterior alienacdo, locacdo ou arrendamento, assim como em
direitos relativos a imaveis. Os recursos de fundo de investimento imobiliario também podem ser
aplicados em sociedades de propdsito especifico que desenvolvam empreendimentos imobiliarios,
assim como em titulos e valores mobiliarios lastreados em ativos imobiliarios ou que visem o
financiamento de empreendimentos imobiliarios.

Um fundo de investimento imobiliario, durante sua operacao regular, possibilita duas fontes de
rentabilidade sobre o capital de seu investidor:

(i) rendimentos mensais (distribuicdo das receitas, normalmente provenientes de aluguéis e
rendimentos de aplicacdes financeiras, descontadas das despesas do fundo); e

(ii) variacao positiva ou negativa no valor da cota, também chamado de valor de capitalizacao de
mercado, cujo retorno somente e materializado no momento de alienacao das cotas.
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As receitas auferidas pelos fundos de investimento imobiliario, via de regra, sdo isentas dos
seguintes tributos: PIS, COFINS e Imposto de Renda. O Imposto de Renda incide somente sobre as
receitas financeiras decorrente das aplicacées do caixa do fundo em ativos que nao sejam de
base imobiliaria. Para possuir tal beneficio tributario, o fundo de investimento imobiliario deve:

or cento) dos lucros disponiveis em caixa,

« Distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco
alanco ou balancete semestral encerrado em

a8urados segundo o regime de caixa, com base em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e

+ Aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que nao tenham como construtor,
incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Caso tal limite seja
u tfgpassado, o fundo de investimento imobiliario estara sujeito a tributacao aplicavel as pessoas
juridicas.

Ainda, o investidor pessoa fisica recebe rendimentos sem pagar Imposto de Renda, uma vez que
os rendimentos distribuidos pelo fundo séo isentos de Imposto de Renda, desde que: a) o cotista
seja pessoa fisica titular de menos de 10% (dez por cento) de cotas do fundo; b) as suas
respectivas cotas gerem rendimentos nao superiores a 10% (dez por cento) do rendimento total
distribuido pelo fundo; c) as cotas do fundo sejam negociadas em bolsa de valores ou mercado de
balcédo organizado; d) o fundo tenha, no minimo, 50 écmquenta) cotistas (Lei n.° 11.033/04). Para
melhores esclarecimentos vide Secao “Tributac@o”, deste Prospecto Definitivo.

Principais Beneficios dos Fundos Imobiliarios

Fundo de Investimento

Caracteristicas Investimento Direto em Imével

de investimento imobiliario no
mercado secundario*. A negociacéo é
realizada na BM&FBOVESPA, em
ambiente regulado.

Imobiliario

Com um baixo valor inicial de | O valor minimo de aplicacao

investimento, proporciona ao | corresponde ao valor de cada imovel
I . investidor a diversificacdo das suas | a ser adquirido, exigindo um
nvestimento itgleytgi v P :

aplicacoes imobiliarias, participando, | montante maior de recursos e

ao mesmo tempo, do investimento | resultando em um investimento mais

em diversos imoveis. concentrado.

A venda das cotas no mercado

secundario pode ser parcial ou total,

de acordo com a conveniéncia do | Exige a venda total do imével e

investidor, o qual devera se atentar | transferéncia da propriedade através
Liquidez a baixa liquidez das cotas de fundos | de um processo lento e burocratico,

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

Gestdo Imobiliaria

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

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

Rendimentos mensais isentos de
Imposto de Renda para pessoas

Taxa de Corretagem

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

A (o)
Tributacao fisicas (desde que sejam satisfeitas IrFe{t)\Zimgr?tosate 27,5% sobre os
as condicées informadas na nota :
abaixo**).
O investidor paga uma taxa de | O proprietario fica sujeito ao

pagamento de corretagem na venda
do imodvel, que pode chegar a 6% do
valor do imével.

(*) A respeito da baixa liquidez das cotas de fundo de investimento imobilidrio no mercado secunddrio, vide
o item “Riscos Relacionados a Liquidez”, na secdo “Fatores de Risco”, na pdgina 39 deste Prospecto.

(**) Sdo isentos de Imposto de Renda os rendimentos distribuidos pelo fundo, com no minimo 50 (cinquenta)
cotistas, a pessoa fisica titular de menos de 10% (dez por cento) de cotas de fundo cujas cotas s@o
negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcGo organizado (Lei n.° 11.033/04). Para maiores
informacées acerca da tributacdo incidente no investimento nas cotas do Fundo, leia o item “Tributacdo
dos Investidores”, na secdo “Tributacdo”, na pdgina 89 deste Prospecto.
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O Artigo 45 da Instrucao CVM n.° 472/08 estabelece o rol taxativo de ativos que podem ser
investidos por um fundo de investimento imobiliario:

“Artigo 45 (...)
I - quaisquer direitos reais sobre bens imoveis;

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

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

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

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

VI - cotas de outros Fll;

VIl - certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos Fll e desde que sua emissd@o ou negociacdo tenha sido registrada na CVM;

VIl - letras hipotecdrias; e

IX - letras de crédito imobiliario.”

DIAGNOSTICO DO SETOR NO BRASIL

No Brasil, os fundos imobiliarios surgiram em junho de 1993, com a Lei n.° 8.668/93 e foram
regulamentados, pela CVM, em janeiro do ano seguinte, através das Instrucées CVM n.° 205 e 206,
ambas de 14 de janeiro de 1994.

A partir de 2005 o investimento em fundos imobiliarios por pessoas fisicas demonstrou
crescimento acentuado, conforme observado no grafico abaixo, devido a promulgacédo da Lei n.°
11.033/04, que as isentou de tributacdo a titulo de imposto de renda sobre os rendimentos
distribuidos pelos fundos imobiliarios.

Outra norma que ajudou a impulsionar a indistria de fundos imobiliarios foi a publicacdo da
Instrucdo CVM n.° 472/08, que revogou a Instrucdo CVM n.° 205/94, e incorporou as principais
evolucdes do mercado de capitais, transformando os fundos de investimento imobiliarios em
fundos com normas mais semelhantes aos demais fundos de investimento regulados pela CVM.
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Fonte: Dados disponiveis na pagina da CVM na internet.

Até abril de 2012, a indistria de fundos imobiliarios no Brasil totalizava 149 (cento e quarenta e
nove) fundos registrados na CVM, com um patrimonio total de aproximadamente RS 23 bilhdes.
(Fonte: Dados disponiveis na pagina da CVM na internet).

Além do volume das ofertas, a indUstria de fundos imobiliarios também tem apresentado aumento
na negociacao das cotas no mercado secundario. Segundo matéria do Valor Econdomico em 11 de
marco de 2012, “o volume mensal de negdcios neste segmento vem crescendo na BM&FBOVESPA,
apresentando um aumento de 205,13% nos 12 meses encerrados em marco, quando os fundos
imobilidrios movimentaram RS 179,276 milhées. Isso tem refletido na valorizacdo das cotas,
levando a um aumento do valor de mercado das carteiras, que somava RS 14,34 bilhées”.

Também no dia 11 de marco de 2012, a CVM colocou em audiéncia publica proposta de mudanca
na Instrucdo CVM n.° 472/08, para possibilitar que os fundos imobiliarios contratem formadores
de mercado, o que pode aumentar a liquidez dos investimentos em fundos imobiliarios.
Atualmente, no entanto, nos termos da regulamentacdo vigente, nao é permitida a contratacao
de formadores de mercado diretamente pelos fundos de investimento imobiliario.

DAS OPERAGOES DE BUILT-TO-SUIT

Dentre as operacodes imobiliarias estruturadas, destaca-se a operacdo de built-to-suit, que se
consubstancia, em sintese, no negocio pelo qual uma parte, a pedido e sob encomenda de um
terceiro, adquirirda um imdvel ou o direito real de superficie afeto a um imovel com o propdsito
especifico de prover o desenvolvimento de um empreendimento imobiliario, conforme as
caracteristicas e especificacdes definidas por tal terceiro, para que este, quando da consecucdo
de tal empreendimento imobiliario, possa utiliza-lo por um determinado periodo.

A operacao de built-to-suit supra referida é estruturada por meio de um contrato atipico de
locacao, repousando a atipicidade do contrato no fato de que o contrato de built-to-suit reflete
toda a operacao econémica envolvida na transacao, e nao apenas a relacao locaticia. Dessa
forma, tal contrato ndo constitui somente um contrato de locacao, mas contém os termos e
condicbes da locacdo juntamente com outras disposicoes, tais como previsao de
construcdo/reforma e implementacao do projeto e aquisicdio do imovel (ou direito real de
superficie afeto ao imdvel) condicées de entrega, estabelecimento de garantias, entre outros.
Por esse motivo, a relacdo criada entre as partes mediante um contrato de built-to-suit devera
observar outras disposicoes legais pertinentes aos diversos aspectos da relacao e nao se restringir
a simples locacao do bem imével. Desta forma, as obrigacdes assumidas nao sdo somente regidas
pela Lei n.° 8.245/91 e, portanto, caso contrario, o objeto do contrato seria reduzido a uma
simples locacdo, o que nao é o caso. Ademais, o aluguel ndo é apenas a contraprestacao pela
utilizacdo do imovel, mas também o retorno do investimento realizado pelo proprio proprietario.
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Relacéo Locaticia em Operacdes de Built-to-Suit

A relacdo locaticia em operacdo built-to-suit envolve 3 (trés) fases basicas: (i) aquisicao do
imovel ou de direito real sobre tal imovel, (ii) construcdo, reforma ou adequacdo do imovel, e
(iii) locacdo do imovel adequado as especificacdes do terceiro interessado por um determinado
prazo mediante o pagamento de uma remuneracao.

De fato, é condicao essencial do built-to-suit o cumprimento, pelo locatario, do periodo minimo
de permanéncia, que se traduz no tempo necessario para que o locador recupere os
investimentos feitos da compra do imovel e no desenvolvimento do empreendimento. Razao pela
qual nao pode o locatario deixar de cumprir o contrato, sob pena de pagar ao locador a
indenizacao contratada e nunca menos, sob pena do rompimento acarretar severa penalizacao
injustificada ao locador. Assim, o pagamento dos aluguéis, pelo locatario, compreende uma
contraprestacdo nao apenas em decorréncia da relacdo pela qual o titular do imovel outorga o
direito de uso e gozo do mesmo, como também em decorréncia de todas as demais operacoes
econdmicas efetivadas pelo locador contratado perante o locatario.

O aluguel multiplicado pelo periodo de locacdao é a formula que corresponde ao preco da
operacao econdmica realizada no negdcio built-to-suit, razao pela qual uma das principais
caracteristicas do contrato de locacdo atipica que consubstancia a operacao built-to-suit é o
dever de o locatario permanecer no imovel no periodo previsto no contrato, o qual é
imprescindivel a viabilidade de toda a operacao economica.

Revisional de Aluguel em Operacoes Built-to-Suit

Em todas as operacdes de built-to-suit, as partes acordam expressamente em nao exercer o
direito a revisional prevista na Lei n.° 8.245/91, tendo em vista a impossibilidade juridica de se
dividir o preco do contrato de built-to-suit, uma vez que a contraprestacao devida pela locataria
somente se efetiva apds a satisfacao de obrigacdes pelo empreendedor, ou seja, o empreendedor
somente € remunerado quando do pagamento do aluguel e, por conseguinte, ap6s a consecucao
das obrigacoes de aquisicdo do terreno ou direito real de superficie afeto ao terreno, provisdo da
intervencao a ser feita e entrega do imovel ao locatario, nas condicoes estabelecidas por este no
contrato atipico de locacao.

Dessa forma, apesar de denominado simplesmente aluguel, a remuneracdo paga diz respeito as
prestacoes realizadas em todas as fases da operacao e deve ser mantida na forma acordada sob
pena de desequilibrio da relacao contratual.

Ademais, se analisado o fundamento da revisional - ajustar o valor do aluguel ao valor praticado
no mercado - fica evidente a sua nao conformidade com a operacao de built-to-suit, na qual as
partes pactuam, livremente, o preco a ser percebido pela contratada em razao do adimplemento
das obrigacdes contratuais consubstanciadas nas trés fases do projeto.

Revisao Contratual em Operacées Built-to-Suit

Nao obstante seja facultado a locataria no contrato atipico de locacdo a rescisdao a qualquer
momento, a indenizacdo devida pelo locatario deve corresponder ao remanescente do preco
contratado (resultado da formula de aluguel por prazo do contrato atipico de locacdo) tendo em
vista que a rescisdo antecipada do contrato atipico nao € somente quebra da relacao locaticia,
mas quebra de toda a relacao econémica avencada no contrato atipico de locacao.

A rescisao antecipada do contrato atipico de locacdao sem a indenizacdo prevista acima seria
permitir a locataria, ao seu exclusivo critério, afetar o equilibrio econdémico da relacao juridica
livremente pactuada, assim como desvirtuar a prépria natureza do negocio juridico do built-to-
suit, que nao se confunde com a mera relacao locaticia.
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FATORES DE RISCO

Fatores de Risco

Riscos Relacionados a Liquidez

Risco de Bloqueio a Negociacao de Cotas

Riscos Relativos a Rentabilidade do Investimento
Risco Relativo a Concentracao e Pulverizacao

Risco de Diluicao

Nao Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos
Risco de Desapropriacao

Risco de Sinistro

Risco de Despesas Extraordinarias

Risco das Contingéncias Ambientais

Riscos Relativos a Atividade Empresarial

Risco de Concentracao da Carteira do Fundo

Riscos Tributarios

Risco Institucional

Riscos Macroeconémicos Gerais

Riscos do Prazo

Risco Juridico

Riscos de Crédito

Riscos de Amortizacdo Extraordinaria apos a Aquisicao dos Ativos Imobiliarios
Risco Imobiliario

Riscos Decorrentes do Término da Vigéncia dos Contratos de Locagao Atipica
Risco de Atraso de Obra

Demais Riscos
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4. FATORES DE RISCO

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

FATORES DE RISCO

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e aplicacées do Fundo, conforme
descritos abaixo, nao havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

RISCOS RELACIONADOS A LIQUIDEZ

A aplicacao em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas
no momento de sua eventual negociacao no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a
negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacdo no mercado de
bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente
de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

RISCOS DE BLOQUEIO A NEGOCIACAO DE COTAS

As Cotas ficarao bloqueadas para negociacao na BM&FBOVESPA até o momento em que o Fundo
obtenha o registro de funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrucdo CVM n.° 472/08. Além
disso, as Cotas objeto de cada distribuicdo publica somente serao liberadas para negociacdo no
secundario apo6s o encerramento da respectiva oferta. Desta forma, caso o Cotista opte pelo
desinvestimento no Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas, nao podera realizar
esse desinvestimento por meio da negociacao de suas Cotas no ambiente da BM&FBOVESPA.

RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE DO INVESTIMENTO

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado
da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente das receitas provenientes da exploragcao comercial dos Ativos Imobiliarios.

Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de resultados que lhes serao pagos a partir da
percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos Ativos Imobiliarios pertencentes ao
Fundo, a titulo de locacdo, assim como pelos resultados obtidos a partir da eventual venda dos
Ativos e/ou da venda, resgate e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captacéo de
recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, desta forma, os recursos
captados pelo Fundo, enquanto nao investidos nos Ativos Imobiliarios, serao aplicados nos Ativos
de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

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

emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios.
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Nesta hipotese, nao obstante as medidas de protecao aos Cotistas previstas na pagina 101 deste
Prospecto, ha possibilidade de: (i) que deliberacbes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
funcado de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii)
alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

RISCO DE DILUICAO

Na eventualidade de novas emissoes do Fundo, os Cotistas incorrerao no risco de terem a sua
participacao no capital do Fundo diluida.

NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINAGAO DE RISCOS

As aplicacoes realizadas no Fundo ndao contam com garantia da Instituicado Administradora, do
Consultor Imobiliario ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da
Instituicdo Administradora e/ou do Consultor Imobiliario ou com qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

RISCO DE DESAPROPRIACAO

Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Imobiliarios, ha possibilidade de que
ocorra a desapropriacao, parcial ou total, de imoveis integrantes do patriménio do Fundo. Tal
desapropriacdo pode acarretar a interrupcdo, temporaria ou definitiva, do pagamento dos
aluguéis decorrentes da locacao de tais imoéveis, bem como a perda da propriedade, podendo
impactar a rentabilidade do Fundo.

Em caso de desapropriacdo, o Poder PUblico deve pagar ao Fundo, na qualidade de proprietario
do imodvel desapropriado, uma indenizacao definida levando em conta os parametros do mercado.
Tal evento culminara na amortizacao proporcional das Cotas do Fundo.

Adicionalmente, vale ressaltar que nao existe garantia de que a indenizacao seja equivalente ao
valor de mercado do imdvel desapropriado.

RISCO DE SINISTRO

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

RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS

0 Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracao, conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacoes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencdo dos imoveis
integrantes do patrimonio do Fundo. Nao obstante o Regulamento prever Reserva de
Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducao na rentabilidade das
Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacao de
imoveis.
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Adicionalmente, o Fundo esta sujeito ao risco dos Locatarios reterem os valores de aluguel em
razao de obras ou benfeitorias necessarias que venham a ser realizadas nos Ativos Imobiliarios as
expensas dos Locatarios, no todo ou em parte, inclusive nas hipoteses em que tais obras ou
benfeitorias necessarias sejam de valor superior ao montante disponivel para utilizacdo pelo
Fundo na Reserva de Contingéncia.

RISCO DAS CONTINGENCIAS AMBIENTAIS

Por se tratar de investimento em imodveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em
responsabilidades pecuniarias (indenizacdoes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para o Fundo e eventualmente na rescisao dos contratos de locacéo, circunstancias que afetam a
rentabilidade do Fundo.

RISCOS RELATIVOS A ATIVIDADE EMPRESARIAL

E caracteristica das locacdes sofrerem variacdes em seus valores em funcdo do comportamento
da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o
desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia de crises
econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducao
do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na localidade onde se situam
os imodveis objeto de investimento pelo Fundo, podendo acarretar reducdo nos valores das
locacbes, apos o término da vigéncia dos contratos de locacao, entre outras situacées.

RISCO DE CONCENTRAGCAO DA CARTEIRA DO FUNDO

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicao de Ativos, que integrarao o patrimonio
do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, nao
ha qualquer indicacao na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos Imobiliarios que o
Fundo devera adquirir ou do nimero minimo de Ativos Imobiliarios que devera integrar a carteira
de investimentos do Fundo, inclusive ap6s o término da vigéncia dos Contratos de Locacao
Atipica, quando podera ser alienada a totalidade ou parte dos Ativos Imobiliarios. Tal situacao
poderd gerar uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos
inerentes a essa situacao (vacancia, risco de crédito dos locatarios, desvalorizacao etc.).

RISCOS TRIBUTARIOS

A Lein.° 8.668/93 e a Lei n.° 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sao
isentos de imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza em sua receita operacional,
desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos
imobiliarios que nao tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e
os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao
obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n.° 11.033/04, conforme
alterada pela Lei n.° 11.196, de 21 de novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda na
fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcao organizado.
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Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispoe (i)
sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e
que (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos
da Lei n.° 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as cotas do
Fundo. Nao estdo sujeitos a esta tributacdo a remuneracao produzida por Letras Hipotecarias,
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei n.°
12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicao do mencionado
diploma legal, inclusive por ocasiao da instalacao de um novo mandato presidencial, existe o
risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos tributos ou de
interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

RISCO INSTITUCIONAL

A economia brasileira apresentou diversas alteracoes desde a implementacao do Plano Real. Tais
ajustes tém implicado na realizacdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio, tém
dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcancar os objetivos sociais e
econdomicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia
mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Nao obstante, a
integracao das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente, nessas
circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como
alteracdo na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre
rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras
medidas que podem provocar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

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

RISCOS MACROECONOMICOS GERAIS

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

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

Il. politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor de atuacao dos Locatarios ou de
terceiros locatarios;

Ill.  greve de portos, alfandegas e receita federal;

IV. inflacao;

V. instabilidade social;

VI.  liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
VIl.  politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

VIIl. racionamento de energia elétrica; e

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

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

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

RISCOS DO PRAZO

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

RISCO JURIDICO

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

RISCOS DE CREDITO

Os Cotistas do Fundo terao direito ao recebimento de rendimentos que serao, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de aluguel dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo.
Dessa forma, tendo em vista que a totalidade dos Ativos Imobiliarios sera, ao menos em um
primeiro momento, locada aos Locatarios, mediante a celebracdo dos Contratos de Locacao
Atipica, o Fundo estara exposto a riscos de crédito concentrados em poucos devedores, ou seja os
riscos de nao pagamento ou ndao cumprimento de outras obrigacées decorrentes dos Contratos de
Locacédo Atipica, por parte do Banrisul, das sociedades subsidiarias, coligadas e/ou controladas
pelo Banrisul.
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Adicionalmente, na hipotese de rescisao ou término do prazo dos Contratos de Locacado Atipica,
sem que a renovacao seja realizada junto aos Locatarios, o Fundo podera estar sujeito ao risco de
nao pagamento ou nao cumprimento de outras obrigacdes decorrentes dos contratos de locacao a
serem firmados, por parte dos terceiros que venham a locar os Ativos Imobiliarios.

RISCO DE AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA APOS A AQUISICAO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS

Caso restem recursos no caixa do Fundo apos a realizacdo de emissdoes de Cotas e posterior
aquisicao dos Ativos Imobiliarios, sera realizada amortizacdo antecipada das Cotas no montante
de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisdoes e/ou reservas preestabelecidas no
Regulamento, e este fato podera impactar negativamente na rentabilidade esperada pelo
investidor, uma vez que nao existe a garantia de que o investidor conseguira reinvestir tais
recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.

RISCO IMOBILIARIO

E o risco de desvalorizacao de um imovel, ocasionado por, nao se limitando, fatores como: (i)
fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatorios que impactem diretamente o local do imovel, seja possibilitando a maior oferta de
imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imovel limitando sua valorizacdo ou potencial de
revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente a microrregido, afetando
a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impecam o acesso ao imovel, (v) restricdes de infraestrutura e servicos publicos no
futuro como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte publico entre outros, e (vi) a
expropriacao (desapropriacao) do imoével em que o pagamento compensatorio nao reflita o agio
e/ou a apreciacao historica.

RISCOS DECORRENTES DO TERMINO DA VIGENCIA DOS CONTRATOS DE LOCAGAO ATIPICA

Apods o término da vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, os Ativos Imobiliarios poderao ser
(i) alienados ou (ii) objeto de locacao convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91, aos
proprios Locatarios ou a terceiros. Nao ha garantias de que apos a vigéncia dos Contratos de
Locacdo Atipica, o Fundo consiga realizar a alienacdo ou a locacdo convencional dos Ativos
Imobiliarios, aos Locatarios ou a terceiros, em valores satisfatorios ou suficientes para a
manutencdo da rentabilidade apresentada pelo Fundo até entdo. Ainda que os Locatarios
detenham a Opcdo de Compra, ndo ha garantias de que a referida Opcao de Compra sera
exercida para todos os Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo, podendo o Fundo, apos o
término da vigéncia dos Contratos de Locacao Atipica, remanescer com Ativos Imobiliarios que os
Locatarios nao demonstrem o interesse em exercer a Opcao de Compra, ou mesmo, renovar a
locacao.

Adicionalmente, apos o término da vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, na hipotese de
celebracao de contratos de locacao convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91, os valores
dos aluguéis a serem obtidos pelo Fundo com os respectivos Ativos Imobiliarios poderao ser
consideravelmente inferiores aqueles obtidos durante a vigéncia dos Contratos de Locacado
Atipica, causando a diminuicdo dos rendimentos a serem pagos pelo Fundo aos Cotistas.

Na hipotese de ser realizada a venda dos Ativos Imobiliarios ap6s o término da vigéncia dos
Contratos de Locagao Atipica, inclusive mediante o exercicio da Opcao de Compra, a Instituicao
Administradora realizara a amortizacao das Cotas do Fundo. Nesta hipotese o Cotista podera ter
seu horizonte original de investimento reduzido e podera ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma remuneracao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo,
pela Instituicdo Administradora, pelo Consultor Imobiliario ou pelos Locatarios qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.
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RISCO DE ATRASO DE OBRA

Os Ativos Imobiliarios que serdo adquiridos para posterior formalizacdo dos Contratos de Locacao
Atipica com os Locatarios poderao estar (i) construidos e necessitando adaptacoes e/ou reformas,
(ii) em construcao ou (iii) ser apenas terrenos para construcao em favor do Fundo.

Dessa forma, estao sujeitos ao risco de atraso na execucao das obras ou na obtencao de todas as
autorizacoes, ndo se limitando as autorizacées administrativas e ambientais da obra, inclusive na
obtencao do “habite-se”.

O atraso na obra, a obtencao das autorizacées administrativas, ambientais, dentre outras que
forem necessarias poderdo ocasionar o atraso na entrega e aceitacao do Ativo Imobiliario pelo
Locatario, quando terao inicio o pagamento dos aluguéis ao Fundo, sem prejuizo de eventuais
multas por atraso na entrega do Ativo Imobiliario devidas ao Locatario, impactando a
rentabilidade do Fundo e a expectativa de rendimento dos Cotistas.

DEMAIS RISCOS
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos,
tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos de Renda

Fixa, mudancas impostas aos Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira, alteracdo na politica
econdmica e decisbes judiciais.
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5. CARACTERISTICAS DO FUNDO

As informacoes contidas nesta secao foram retiradas do Regulamento e do Estudo de Viabilidade do Fundo, os quais se
encontram anexos ao presente Prospecto, na forma dos Anexos Il e V, respectivamente. Recomenda-se ao potencial
investidor a leitura cuidadosa do Regulamento e do Estudo de Viabilidade antes de tomar qualquer decisao de
investimento no Fundo.

BASE LEGAL

O Fundo tem como base legal a Lei n.° 8.668/93, a Instrucao CVM n.° 472/08 e a Instrucao CVM
n.° 400/03, estando sujeito aos termos e condicdes do seu Regulamento.

CARACTERISTICAS BASICAS DO FUNDO

O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

Publico-alvo:

As Cotas de emissao do Fundo sdo destinadas a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, com excecao feita aos

clubes de investimento, constituidos nos termos da Instrucdo CVM n.° 494, de 20 de abril de 2011.

Patrimonio do Fundo:

Conforme descrito no Regulamento, o Fundo podera adquirir os Ativos, que estardo
preponderantemente alocados nos Ativos Imobiliarios, observada a Politica de Investimento
prevista no item 3.2 do Regulamento e no item “Politica de Investimentos” prevista abaixo, na
pagina 53 deste Prospecto.

Assembleia Geral de Cotistas:

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas:

I Deliberar sobre as demonstracoes financeiras apresentadas pela Instituicao Administradora;
Il.  Alteracao do Regulamento do Fundo;

lll.  Destituicao da Instituicao Administradora;

IV. Eleicao de substitutos da Instituicao Administradora;

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

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

VIl. Deliberacdo quanto a dissolucao e liquidacao do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada
no Regulamento;

VIII. Deliberacdo quanto a alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;
IX. Eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas;

X.  Aumento dos Encargos do Fundo;

Xl.  Deliberacao sobre as situacdes de conflitos de interesses;

Xll.  Alteracao do prazo de duracao do Fundo;
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Xlll. Deliberar sobre eventuais renegociacoes dos Contratos de Locacdo Atipica com os
Locatarios, nas hipoteses em que tais renegociacdes tratem dos seguintes assuntos: (i) reducao do
valor do aluguel; (ii) outorga de caréncia para o pagamento do aluguel; (iii) reducdo do prazo da
locacéo; (iv) rescisdo do Contrato de Locacao Atipica; (v) renuncia, pelo Fundo, no recebimento
de multas, indenizagdes e/ou quaisquer penalidades previstas nos Contratos de Locacao Atipica e
devidas pelos Locatarios; e/ou (vi) alteracao de indice de correcao do valor dos alugueis previsto
nos Contratos de Locacao Atipica;

XIV. Deliberar sobre a locacao dos Ativos Imobiliarios a terceiros, que nao os Locatarios, nas
hipoteses de (i) término dos prazos de locacdo estabelecidos nos Contratos de Locacao Atipica
sem que haja a renovacao da locacao aos Locatarios ou (ii) no caso de rescisao antecipada de
qualquer dos Contratos de Locacao Atipica;

XV. Deliberar sobre a alienacdo dos Ativos Imobiliarios, nas hipoteses de (i) término dos prazos
de locacéo estabelecidos nos Contratos de Locacdo Atipica sem que haja a renovacao da locacao
aos Locatarios ou (ii) no caso de rescisao antecipada de qualquer dos Contratos de Locacao
Atipica, incluindo a deliberacédo a respeito da contratacdo da empresa que auxiliara o Fundo na
comercializacao dos Ativos Imobiliarios;

XVI. Deliberar sobre a aprovacao do Laudo de Avaliacao sempre que se referir a bens e direitos
utilizados na integralizacao de Cotas do Fundo ou que sirva de sustentacao a alienacao dos Ativos
Imobiliarios; e

XVII. Deliberar sobre a aprovacao da realizacdo de permuta de Ativos Imobilidrios, incluindo a
aquisicdo de imoveis que ndo se enquadrem na Politica de Investimento e nos Critérios de
Elegibilidade descritos no Regulamento, desde que sejam destinados a permuta por Ativos
Imobiliarios que se enquadrem na Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade ja
mencionados.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no Inciso |
acima, devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do
exercicio.

O Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, ou de
consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracao decorrer, exclusivamente, de adequacado a
normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizacao dos dados cadastrais da
Instituicdo Administradora e/ou do Consultor Imobiliario, tais como alteracdo na razdo social,
endereco e telefone, bem como nos casos de substituicao de tais instituicoes, quando a decisao a
respeito dessa substituicao couber exclusivamente a Instituicdo Administradora.

As alteracoes referidas no caput devem ser comunicadas aos cotistas, por correspondéncia, no
prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas.

Convocacao:
A convocacdo da assembleia geral deve ser feita por meio de correspondéncia ou correio
eletronico encaminhados a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez)

dias de sua realizacao.

Independentemente de qualquer formalidade, sera considerada regular a Assembleia Geral de
Cotistas a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pela Instituicio Administradora ou por
Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.
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Ordem do Dia:

Da convocacao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nao se
admitindo que, sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacao da
Assembleia Geral de Cotistas.

Consulta formal:

As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas, independentemente de
convocacao, mediante processo de consulta, formalizada por carta, correio eletrénico ou
telegrama dirigido pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 10
(dez) dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
de voto.

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

Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar a Instituicdo Administradora na forma prevista no item “Atendimento aos Cotistas”, da
Secdo “Atendimento aos Cotistas”, na pagina 113 deste Prospecto.

Voto:

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

Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicacao escrita ou eletronica, observado o
disposto no paragrafo anterior, e a legislacao e normativos vigentes.

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

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

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

M. Ser dirigido a todos os Cotistas.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicdo Administradora (b) o
Consultor Imobiliario; (c) os socios, diretores e funcionarios da Instituicdo Administradora ou do
Consultor Imobiliario; (d) empresas ligadas a Instituicdo Administradora ou ao Consultor
Imobiliario, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) os prestadores de servicos do Fundo, seus
socios, diretores e funcionarios, exceto na hipotese em que os Unicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas nos itens “a”, “b”, “c”, “d” e “e” acima ou houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas
em que se dara a permissao de voto.

Caso venham a adquirir Cotas do Fundo, os Locatarios ou terceiros locatarios dos Ativos
Imobiliarios, ndo terdo direito a voto nas Assembleias Gerais de Cotistas, exclusivamente nas
matérias relacionadas a aquisicao e alienacao dos Ativos Imobiliarios, renegociacdo dos Contratos
de Locacao Atipica, permuta de Ativos Imobiliarios e/ou quaisquer outras matérias em que se
configure conflito de interesses.

Também nao terao direito a voto nas Assembleias Gerais de Cotistas, os Cotistas Conflitados.
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Instalacao:
A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

Quoruns de Deliberacao:

As deliberacoes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente convocadas e instaladas ou
através de consulta, serdao tomadas por maioria de votos dos Cotistas presentes, ndo se
computando os votos em branco, ressalvadas as hipoteses de "quorum” qualificado.

Dependerao da aprovacao de Cotistas que representem a maioria absoluta das Cotas emitidas, as
deliberacoes referentes as matérias previstas nos Incisos Il, VI, X, Xl e XVI do item “Assembleia
Geral de Cotistas” acima.

Lista de Cotistas:

E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas
emitidas solicitar relacdo de nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais Cotistas do
Fundo para remeter pedido de procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos do item
“Voto”, acima.

A Instituicao Administradora, apos receber a solicitacao de que trata o paragrafo anterior, pode:

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

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

O Cotista que utilizar a faculdade prevista neste item devera informar a Instituicao
Administradora do teor de sua proposta.

A Instituicdo Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de que trata
este item, os custos de emissao de referida lista, caso existam.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Instituicao Administradora do

Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do Inciso Il acima, serdao arcados pela Instituicao
Administradora.

Divulgacao:

As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas no prazo maximo
de 30 (trinta) dias de sua realizacao.

FORMA DE CONDOMINIO

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,
o que implica que o resgate das Cotas somente se dara na hipotese de liquidacdo do Fundo.

PRAZO
O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado, sendo que a dissolucdo e liquidacdo dar-se-a

exclusivamente por meio da Assembleia Geral de Cotistas, por deliberacao da maioria absoluta
das Cotas até entdo emitidas.
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OBJETO DO FUNDO

O Fundo tem por objeto a realizagao de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da
aquisicdo e eventual edificacdo e/ou adaptacao de Ativos Imobiliarios para locacdo aos
Locatarios, ou seja o Grupo Banrisul, mediante a celebracao de Contratos de Locacao Atipica, na
modalidade denominada “Built-To-Suit”, e gestdao patrimonial de tais Ativos Imobiliarios, ou
ainda, durante o periodo de comﬁosi do da carteira de Ativos Imobiliarios do Fundo, a realizacao
de investimentos em Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condicoes da legislacao e
regulamentacao vigentes.

O Fundo adquirira os Ativos Imobiliarios que atendam aos Critérios de Elegibilidade do Fundo,
conforme disposto no item “Critérios de Elegibilidade dos Ativos Imobiliarios” nesta Secao
“Caracteristicas do Fundo” na pagina 55 adiante, podendo ser adquiridos Ativos Imobiliarios
atualmente de propriedade dos Locatarios ou de terceiros, e realizara adaptagoes e/ou reformas
em tais Ativos Imobiliarios com a celebracao de Contratos Atipicos de Locacao, cujos principais
termos e condicoes encontram-se discriminados no item “Caracteristicas Gerais e Condicoes
Ménimas dos Contratos de Locacdo Atipica” nesta Secao “Caracteristicas do Fundo”, na pagina 55
adiante.

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios ocorre apds a aprovacao pelos Locatarios, na localidade e de
acordo com as necessidades destes, para a edificacdo e/ou adaptacao dos Ativos Imobiliarios
conforme necessidade dos Locatarios, momento em que sera celebrado o Contrato de Locagao
Atipica, entre o Fundo e os Locatarios. O preco de locacao sera fixado no momento da assinatura
dos Contratos de Locacdo Atipica, e sera corrigido anualmente pela variacdo positiva do IGP-M
até o vencimento do Contrato de Locacao Atipica.

No prazo de 2 (dois) anos contados a partir de seu registro para funcionamento, o Fundo adquirira
Ativos Imobiliarios que atendam aos Critérios de Elegibilidade discriminados na pagina 55 deste
Prospecto os quais serao locados aos Locatarios, mediante a celebracdo de Contratos Atipicos de
Locacgao, cujas caracteristicas minimas encontram-se discriminadas na pagina 55 deste Prospecto.

Para a realizacdo das adaptacdes ou reformas nos Ativos Imobiliarios de que trata o paragrafo
anterior, bem como nas hipoteses em que o Fundo venha a adquirir Ativos Imobiliarios
representados por terrenos, objetivando a construcdo de imoveis, em consonancia com as
necessidades dos Locatarios, a Instituicio Administradora promovera, em nome e as expensas do
Fundo e em estrita observancia a indicacao do Consultor Imobiliario, a contratacdo de empresa
especializada de engenharia para a execucao de projetos, obras e/ou servicos complementares, a
ser selecionada de acordo com os seguintes critéerios e procedimentos, os quais serao verificados
pelo Consultor Imobiliario, previamente a sua contratacao pelo Fundo, sem prejuizo de outros
gue venham a ser estabelecidas no Contrato de Consultoria Imobiliaria:

(i) a empresa especializada de engenharia devera ser detentora de registro no
competente conselho de classe, com habilitacao para projetos, construcao,
reforma e/ou manutencao no ramo de construcao civil, conforme o servico que vier
a ser contratado pelo Fundo;

(ii) a empresa especializada de engenharia devera dispor de profissional, responsavel
técnico, devidamente habilitado junto ao competente conselho de classe para o
servico que vier a ser contratado pelo Fundo;

(iii)  a empresa especializada de engenharia devera apresentar apolice de seguro de
responsabilidade civil para a execucao das obras objeto de contratacao pelo Fundo;
e

(iv) a contratacao devera ser realizada sob o regime de PMG.
POLITICA DE INVESTIMENTOS

Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Instituicdo Administradora nos Ativos Imobiliarios,
selecionados e analisados pelo Consultor Imobiliario e aprovados pelos Locatarios, em
conformidade com suas necessidades, observada a Politica de Investimento abaixo descrita. A
Politica de Investimento a ser adotada pelo Fundo consistira na aplicacdo preponderante dos
recursos do Fundo nos Ativos Imobiliarios, de forma a proporcionar ao Cotista remuneracao para o
investimento realizado, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas Cotas,
advindo da valorizacdo dos Ativos Imobiliarios, que podera ocorrer em virtude das adaptacoes
realizadas pelo Fundo, segundo as necessidades do Locatario, e da obtencdo de renda a partir
destes, mediante sua locacdo aos Locatarios, ndo sendo objetivo direto e primordial auferir
ganhos de capital decorrentes da compra e venda de imdveis e/ou cessao de direitos reais ou
recebiveis no curto prazo.
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O Fundo conta com uma estrutura organizada, formada por empresas especializadas (quais
sejam, a Instituicdo Administradora e o Consultor Imobiliario, cada qual no seu ramo especifico
de atuacao), a fim de observar as melhores praticas e realizar os investimentos imobiliarios
diferenciados, dentro das regides de interesse dos Locatarios.

O Fundo nao esta sujeito a limites com relacao ao percentual maximo de alocacao dos recursos
de seu patrimonio em um Unico imoével, ou ainda sobre o nimero minimo de Ativos Imobiliarios
que o Fundo devera adquirir ou manter em sua carteira de investimentos. Adicionalmente, apos o
término da vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, o Fundo podera alienar a totalidade ou
parte dos Ativos Imobiliarios adquiridos, o que podera acarretar na concentracdao de seus
investimentos em poucos ativos.

Os Ativos Imobiliarios que venham a ser adquiridos pelo Fundo deveréo ser objeto de prévio
Laudo de Avaliacao, de acordo com o Anexo | a Instrucao CVM n.° 472/08, o qual devera ser
emitido_por empresa independente, especializada em ‘avaliacdo de imoveis, de reconhecida
reputacdo e sem qualquer vinculo societario com a Instituicdo Administradora, com o Consultor
Imobiliario, com os Locatarios e/ou com os vendedores dos Ativos Imobiliérios. O Laudo de
Avaliacao devera versar sobre o valor de mercado para a venda e para a locacao (convencional
e/ou atipica, conforme o caso) dos Ativos Imobiliarios.

A aquisicao dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo sera realizada pela Instituicao Administradora, em
nome e as expensas do Fundo, apods a selecdo e analise de tais Ativos Imobiliarios pelo Consultor
Imobiliario e aprovacao pelos Locatarios, cabendo ao Consultor Imobiliario verificar o pleno
atendimento dos Critérios de Eleg1b1l1dade pelos Ativos Imobiliarios, observadas também as
condicoes estabelecidas na legislacao e regulamentacao vigentes e as disposicoes contidas no
Regulamento.

Os Ativos Imobiliarios que venham a ser objeto de investimento pelo Fundo deverdo, enquanto
integrantes da carteira de investimentos do Fundo, ter contratado, pelo Fundo ou pelo respectivo
locatario, seguro patrimonial com valor de cobertura considerado suficiente pelo Consultor
Imobiliario e com clausula beneficiaria ao Fundo.

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo podera ser realizada sob a forma de permuta, na
forma a ser aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas, hipotese em que poderado ser adquiridos
pelo Fundo imoveis que nao se enquadrem na Politica de Investimento e nos Critérios de
Elegibilidade descritos na paginas 53 e 55 deste Prospecto, mediante compromisso firme de
permuta por Ativos Imobiliarios selecionados pelo Consultor Imobiliario e que se enquadrem na
Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade ja mencionados.

Findos os prazos de locacao estabelecidos nos Contratos de Locacdo Atipica, o respectivo
Locatario tera (i) a prerrogativa na renovacao das locagées, podendo ser celebrados contratos de
locagdo convencional sob o regime da Lei n.° 8.245/91, e (ii) a Opcao de Compra. Caso nao
ocorra a renovacao das locacées ao respectivo Locatario ou o exercicio da Opgao de Compra, ou
na hipotese de rescisao de qualquer dos Contratos de Locacao Atipica, cabera a Assembleia Geral
de Cotistas deliberar quanto a oportunidade de locacéo dos Ativos Imobiliarios a terceiros ou a
alienacao destes pelo Fundo.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas decida pela alienacdo de Ativos Imobiliarios pelo Fundo, o
valor de alienacdo de tal Ativo Imobiliario devera ser respaldado em Laudo de Avaliacao aprovado
pela Assembleia Geral de Cotistas.

Os recursos obtidos com a alienacao de Ativos Imobiliarios, inclusive nas hipoteses de exercicio da
Opcao de Compra, deverao ser distribuidos aos Cotistas na forma de amortizacao de Cotas.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas decida pela locacdo de Ativos Imobiliarios a terceiros,
poderdo ser celebrados Contratos de Locacao Atipica, com a realizacao de adaptacoes e/ou
reformas nos Ativos Imobiliarios de forma a atender as necessidades do novo locatarlo bem como
poderao ser celebrados contratos de locacao convencional sob o regime da Lei n.° 8. 245/91.

Os Locatarios poderao sublocar os Ativos Imobiliarios a eles locados desde que permanecam

responsaveis pelo integral pagamento dos aluguéis devidos ao Fundo na forma originalmente
pactuada nos Contratos de Locacao Atipica.
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Havendo a solicitacao da implementacao de edificacao, ampliacao, adaptacdes e/ou reformas
dos Ativos Imobiliarios pelo respectivo Locatario, ou eventualmente por terceiro locatario
conforme disposto nos paragrafos anteriores, cabera ao Consultor Imobiliario decidir, com a
anuéncia da Instituicdo Administradora, quanto a sua oportunidade e os parametros para sua
realizacdo de forma a obter o melhor resultado para o Fundo.

Na hipotese de realizacdo das obras de edificacdo, ampliacao, adaptacdes e/ou reformas dos
Ativos Imobiliarios, a contratacdo da empresa espec1allzada de engenharia responsavel por tais
obras sera real1zada pela Instituicio Administradora, em nome e as expensas do Fundo e em
estrita observancia a indicacao do Consultor Imobiliario, observados os critérios e procedimentos
estabelecidos na pagina 71 deste Prospecto, sem prejuizo de outros que venham a ser
estabelecidos no Contrato de Consultoria Imobiliaria.

0 saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nao aplicado nos Ativos Imobiliarios na forma
dos paragrafos anteriores, ou devolvido aos Cotistas a titulo de amortizacao de Cotas, podera ser
investido pela Inst1tu1cao Administradora em Ativos de Renda Fixa, a seu exclusivo critério,
observados os requisitos minimos que deverao ser atendidos pelos Ativos de Renda Fixa,
estabelecidos no Regulamento e as necessidades de liquidez do Fundo referentes a aquisicao dos
Ativos Imobiliarios.

Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por
cento) de seu Patrimonio Liquido, deverao ser respeitados os limites de aplicacdao por emissor e
por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrucdo CVM n.° 409/04, observadas as
excecoes previstas no Artigo 45, 86°, da Instrucao CVM n.° 472/08.

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS IMOBILIARIOS

Os bens imoveis que atenderem as caracteristicas a seguir descritas poderao ser indicados pelo
Consultor Imobiliario a Instituicdo Administradora para a aquisicao da sua propriedade, ou apenas
de direitos reais a eles relacionados:

i) Os bens imoveis deverao ter sido aprovados para locacado pelos Locatarios, com o assentimento
expresso do Banrisul;

ii) Os bens imoveis deverado, apos a conclusdo das obras de edificacao, reforma ou adaptacao a
serem realizadas pelo Fundo servir para a operacdo de uma agéncia bancaria dos Locatarios ou
outro imovel comercial;

iii) Os bens imoveis deverao ter sido objeto de auditoria juridica concluida de forma satisfatoria,
em consonancia com a Politica de Investimento e aprovada pelo Consultor Imobiliario e pela
Instituicao Administradora; e

iv) Os alienantes dos bens imoéveis e/ou outorgantes de direitos reais relacionados aos imoveis
devem possuir, de forma regular e satisfatoria, toda a documentacdo exigida pelo Consultor
Imobiliario, bem como pelo competente Cartorio de Registro de Iméveis para a transferéncia da
proprledade e/ou do direito real sobre o referido imovel, conforme o caso.

CARACTERISTICAS GERAIS E CONDIGOES MINIMAS DOS CONTRATOS DE LOCAGAO ATIPICA

0 Contrato de Locacao Atipica na modalidade “Built-To-Suit” prevé ao locatario a obrigacao de
pagar integralmente o valor dos alugueis devidos até o final do prazo locaticio acordado, uma vez
que € condicao essencial do “Built-To-Suit” o cumprimento, pelo locatario, do periodo minimo de
permanéncia estabelecido pelo locador em funcdo do tempo necessario para_a obtencao do
retorno dos investimentos realizados a pedido do locatario, qual seja, a aquisicao do imoével na
localidade indicada pelo locatario, bem como na adequacéao do referido imovel para que atenda
as necessidades do Locatario.

Dessa forma, caso o locatario deixe de cumprir com o Contrato de Locacao Atlplca estara sujeito
a uma mdemzacao correspondente ao valor integral dos alugueis devidos até o final do prazo
locaticio, e nunca menos, sob pena do rompimento acarretar severa penalizacdo injustificada ao
locador.

Decorrido o periodo minimo de permanéncia estabelecido no Contrato de Locacéo Atipica, caso o

locatario tenha mteresse em permanecer no imovel, a relacdo locaticia passara a ser tipica e
regida pela Lei n.® 8.245/91.
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0 Contrato de Locacao Atipica oferece maior previsibilidade aos investidores em relacao ao fluxo
de rendimentos, pois o valor do aluguel é acordado no momento da aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios pelo Fundo e é corrigido anualmente pelo IGP-M. Esse mecanismo propicia ao Fundo a
eliminacéo do risco de vacancia enquanto perdurar o Contrato de Locacdo Atipica.

Os Contratos de Locacao Atipica a serem celebrados pelo Fundo deverdo observar, no minimo, as
seguintes caracteristicas:

i) devera constar no Contrato de Locacdo Atipica um anexo com o projeto do imovel, projeto este
elaborado exclusivamente para atender as necessidades especificas do Locatario;

ii) o prazo minimo para a locacdo devera corresponder ao prazo minimo necessario para a
amortizacao de todos os investimentos realizados no Ativo Imobiliario pelo Fundo, na qualidade
de locador;

iii) na hipotese do Locatario denunciar voluntariamente o Contrato de Locacdo Atipica antes de
seu término, o Contrato de Locacdo Atipica devera prever a obrigacdo do Locatario realizar o
pagamento de indenizacdo ao Fundo, a titulo de perdas e danos pré-fixados, em valor
correspondente ao somatario dos valores de aluguel devidos da data da denlncia do Contrato de
Locacdo Atipica, até a data do término de sua vigéncia; e

iv) o Contrato de Locacao Atipica devera prever a Opcao de Compra, mediante a qual o
respectivo Locatario, diretamente ou por meio de terceiros por ele indicados, podera adquirir o
Ativo Imobiliario objeto do Contrato de Locacao Atipica, por valor atestado em Laudo de
Avaliacdo, na hipotese da locacao do respectivo Ativo Imobiliario nao ser renovada ao término do
referido Contrato de Locacao Atipica.

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ATIVOS IMOBILIARIOS

O Fundo ira adquirir Ativos Imobiliarios que atendam aos Critérios de Elegibilidade, e promovera
eventual edificacdo e/ou adaptacao de Ativos Imobiliarios para locacdo aos Locatarios, sendo
que, para o estudo de viabilidade do Fundo, adotou-se as seguintes premissas basicas:

o Tipo de imdveis: o Fundo entregara os imoveis prontos para o Locatario, cabendo ao
Locatario a instalacdo do mobiliario, da programacao visual externa, e demais itens
necessarios a sua utilizacdo, incluindo itens de informatica/automacao e
telecomunicacoes;

o Tipo de contrato: locacdo atipica na modalidade “built-to-suit”;

. Numero de imdveis: conforme informacdes do Estudo de Viabilidade, estimou-se que o
Fundo ira adquirir 24 (vinte e quatro) imoveis com os recursos da Primeira Emissao;

o Localidades: preponderantemente no Estado do Rio Grande do Sul, podendo o Fundo
adquirir imdveis em outras localidades na Regido Sul ou de outras regides do Brasil;

. Area: de 240 a 1200 m2, sendo a média de 450 m2;

. Custo médio de aquisicdo: RS 1.225.000,00;

. Custo médio de adaptacdo: RS 1.311.667,70, com base em um cenario em que o Fundo
teria que construir imoveis novos para atender as necessidades do Locatario; e

. Prazo médio das adaptacées: 10 meses, incluindo elaboracao e aprovacao dos projetos até
a concessao do habite-se pelo 6rgao competente.
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GARANTIAS

As aplicacoes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Instituicado Administradora, do
Consultor Imobiliario, ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da
Instituicdo Administradora e/ou do Consultor Imobiliario, ou com qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

DERIVATIVOS
E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos.
RENTABILIDADE ESPERADA DO FUNDO

Conforme indicado no Estudo de Viabilidade constante do Anexo V ao presente Prospecto, a
rentabilidade esperada do Fundo, representada pela taxa interna de retorno do investimento
(TIR), corresponde a 14,03% (quatorze inteiros e trés centésimos por cento) ao ano, em termos
nominais. Tal rentabilidade esperada foi calculada considerando, dentre outras premissas
indicadas no Estudo de Viabilidade, a média dos valores de aluguel mensal que se espera fixar nos
Contratos de Locacdo Atipica a serem firmados com os Locatarios.

O grafico a seguir ilustra a remuneracao anual (vield), calculada com base no somatério dos
rendimentos distribuidos nos ultimos 12 meses em comparacao ao valor total da captacao.
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A RENTABILIDADE ESPERADA DO FUNDO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE AQS COTISTAS.

DA AMORTIZAGCAO DE COTAS DO FUNDO

As Cotas serao amortizadas, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa
relativamente ao Patrimonio Liquido, sempre que houver desinvestimentos nos Ativos Imobiliarios
integrantes do patriménio do Fundo, nos termos e prazos legais.

LIQUIDACAO

No caso de dissolucdo ou liquidacdo, o valor do patrimonio do Fundo sera partilhado entre os

Cotistas, apos a alienacdo dos Ativos do Fundo, na proporcao de suas Cotas, apos o pagamento de
todas as dividas e despesas do Fundo.
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Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a
demonstracao da movimentacao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo a analise quanto a
terem os valores das eventuais amortizacoes sido ou nao efetuados em condicoes equitativas e de
acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,
créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Apos a partilha acima mencionada, os Cotistas passarao a ser os Unicos responsaveis pelos
processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a Instituicao Administradora e quaisquer
outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa da Instituicdo Administradora ou de qualquer outro prestador de
servico contratado pelo Fundo.

Nas hipdteses de liquidacdao ou dissolucdo do Fundo, rendncia ou substituicdo da Instituicao
Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicao processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja
parte, de forma a excluir a Instituicao Administradora do respectivo processo.

Os valores provisionados em relacdo aos processos judiciais ou administrativos de que o Fundo é
parte nao serao objeto de partilha por ocasiao da liquidacao ou dissolucao acima mencionada e
prevista no item 8.3 do Regulamento, até que a substituicdo processual nos respectivos processos
judiciais ou administrativos seja efetivada, deixando a Instituicdo Administradora de figurar como
parte dos processos.

A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipotese, apos a partilha, substituicdo ou renuncia,
sera responsavel por qualquer depreciacdo dos Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos
verificados no processo de liquidacao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.
Apds a partilha do Ativo, a Instituicio Administradora devera promover o cancelamento do
registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacao:

I O termo de encerramento firmado pela Instituicado Administradora em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidacao
do Fundo, quando for o caso;

Il. A demonstracdo de movimentacdo de patrimonio do Fundo, acompanhada do parecer do
Auditor Independente; e

M. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica.

Em qualquer hipotese, a liquidacdo de Ativos sera realizada com observancia das normas
operacionais estabelecidas pela CVM.

TAXAS E ENCARGOS DO FUNDO

Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdao debitadas pela Instituicao
Administradora:

Constituem encargos do Fundo:
|. Taxa de Administracao;

Il. Taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo;
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lll. Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive
comunicacdes aos Cotistas previstas no Regulamento;

IV. Gastos das distribuicdes primarias de Cotas, bem como com seu registro para negociacao
em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do Auditor Independente;

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

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

VIIl. Honorarios do Consultor Imobiliario;

IX.  Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os Ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos nao coberta por apolices de seguro, desde que nao decorra diretamente de
culpa ou dolo da Instituicao Administradora no exercicio de suas funcoes;

X. Gastos inerentes a constituicdo, fusao, incorporacao, cisdo, transformacao ou liquidacdo do
Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

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

Xll. Gastos decorrentes de avaliacoes que sejam obrigatorias, nos termos da Instrucao CVM n.°
472/08 e/ou do Regulamento;

XIll. Gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos dos Ativos Imobiliarios integrantes
do patrimonio do Fundo; e

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

Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correrdo por conta da Instituicao
Administradora, salvo decisao contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

Atualmente, nos termos da regulamentacdo vigente, nao é permitida a contratacao de
formadores de mercado diretamente pelos fundos de investimento imobiliario.

CARACTERISTICAS DAS COTAS

As Cotas do Fundo correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio liquido, sendo nominativas e
escriturais em nome de seu titular.

O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisao do valor do Patriménio Liquido no
fechamento do dia anterior, pelo nimero de Cotas em circulacdo (cota de fechamento).

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depésito das Cotas aberta em nome do
Cotista pela Instituicdo Administradora e o extrato das contas de depdsito representara o nimero
inteiro de Cotas pertencentes aos Cotistas.

Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas, observadas as restricoes
abaixo:

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao Administradora; (b) o
Consultor Imobiliario; (c) os socios, diretores e func1onar1os da Inst1tu1cao Administradora ou do
Consultor Imobiliario; (d) empresas ligadas a Instituicao Administradora ou ao Consultor
Imob1l1ar1o seus socios, diretores e funcionarios; e (e) os prestadores de servicos do Fundo, seus
socios, diretores e func1onar1os exceto na hlpotese em que os Unicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas nos itens “a”, “b”, “c”, “d” e “e” acima ou houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais Cotistas presentes mamfestada na proprla Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas
em que se dara a permissao de voto.
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Também nao poderao votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do
Fundo, (i) os Locatarios dos Ativos Imobiliarios ou terceiros locatarios, exclusivamente nas
matérias relacionadas a aquisicao e alienacdo dos Ativos Imobiliarios, renegociacdao dos Contratos
de Locacao Atipica, permuta de Ativos Imobilidrios e/ou quaisquer outras matérias em que se
configure conflito de interesses e (ii) os Cotistas Conflitados.

A respeito das restricbes de voto em Assembleias Gerais de Cotistas aplicaveis aos Cotistas
Conflitados, vide a Secao “Potenciais Conflitos de Interesse entre os Prestadores de Servigos do
Fundo e entre os Cotistas” , constante da pagina 100 e seguintes deste Prospecto.

Os Cotistas do Fundo:

I Nao poderao exercer direito real sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do
Fundo; e

Il. Nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos
Ativos integrantes do patrimonio do Fundo, salvo quanto a obrigacao de pagamento das Cotas que
subscrever.

0 prazo maximo para a distribuicdo da totalidade das Cotas da oferta é de 6 (seis) meses.

As Cotas, depois de integralizadas e apds o encerramento da presente Oferta, serdao negociadas
no mercado de bolsa organizado e administrado pela BM&FBOVESPA.

Quando da primeira subscricdo de Cotas, cada Cotista devera assinar o termo de adesdo a ser
disponibilizado pela Instituicao Admlmstradora onde indicara um representante responsavel pelo
recebimento das comunicacoes a serem enviadas pela Instituicao Administradora, nos termos do
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo,
inclusive endereco eletrénico (e-mail), sendo que em caso de’ mudancga, cabera a cada Cotista
informar a Instituicdo Administradora, a alteracao de seus dados cadastrais.

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo.
N&o havera resgate de Cotas.

Novas Emissoes de Cotas:

O Fundo somente podera realizar novas emissoes de Cotas mediante prev1a aprovacao da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira os termos e condices de tais emissoes, incluindo, sem
limitacao, a modalidade e o regime da oferta publica de distribuicao de tais novas Cotas.

A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscricdo parcial das Cotas representativas do
patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para subscricdo
de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas nao colocadas, observadas as
disposicoes da Instrucao CVM n.° 400/03.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize a distribuicao publica com subscricao parcial, e nao
seja atingido o montante minimo para subscricao de Cotas, a referida oferta plblica de
distribuicao de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta seja cancelada, fica a
Instituigéo Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas
Cotas, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo
Fundo acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do Fundo no periodo.

Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, sera outorgado aos Cotistas
o direito de preferéncia na subscricao de novas Cotas.

POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Resultados Apurados no Exercicio Findo:

O Fundo adota como politica de distribuicdo de resultados a distribuicdo a seus Cotistas de, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados com base nas dlspomblhdades
de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, a ser pago na forma do Regulamento, salvo o disposto abaixo com relacao
a Reserva de Cont1ngenc1a
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Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou indireto dos
valores das receitas de locacao, ou arrendamento, ou venda ou cessao dos direitos reais dos
imoveis, acdes ou cotas de sociedades ou de fundos de investimento imobiliarios integrantes do
patrimonio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de investimentos em Ativos
de Renda Fixa, subtraidos os valores da depreciacdo dos imdveis, as despesas operacionais, a
Reserva de Contingéncia e as demais despesas previstas no Regulamento para a manutencao do
Fundo, em conformidade com a regulamentacao em vigor.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordinarias do Fundo) serao
distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagao dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nado distribuido como antecipacao sera
pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis, apds a realizacao da Assembleia Geral de Cotistas,
podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas,
com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicao Administradora.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do Ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
escriturador das Cotas do Fundo.

Para arcar com as despesas ordinarias de manutencao do Fundo e extraordinarias dos imoveis
integrantes do patrimonio do Fundo, se houver, podera ser formada uma Reserva de Contingéncia
pela Instituicao Administradora, a qualquer momento, mediante comunicacao prévia aos Cotistas
do Fundo, por meio da retencéo de até 5% (cinco por cento) ao més do valor a ser distribuido aos
Cotistas, a qual sera composta do montante equivalente a, no minimo, 12 (doze) meses de
despesas ordinarias do Fundo e limitada a 2% (dois por cento) do patrimoénio liquido do Fundo.
Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos imoveis, e que sejam de responsabilidade do proprietario do imdvel nos termos
dos respectivos Contratos de Locacao Atipica.

ADMINISTRAGAO, GESTAO E PRESTAGAO DE SERVICOS

As atividades de administracao do Fundo e gestdao de sua carteira de investimentos serao
exercidas pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., conforme acima
qualificada.

As atividades de consultoria imobiliaria especializada e administracao imobiliaria, envolvendo a
identificacdo, analise, selecdo, avaliacao e negociacao dos Ativos Imobilidrios a integrarem a
carteira do Fundo, bem como a administracdo das locacdes e dos Ativos Imobiliarios integrantes
do patrimonio do Fundo serdo exercidas pelo Consultor Imobiliario ou por qualquer instituicao
que venha a ser contratada pela Instituicao Administradora para prestar os servicos de consultoria
imobiliaria e administracdo imobiliaria, cujas principais atribuicées encontram-se disciplinadas no
item “Do Consultor Imobiliario” na Secao “Prestadores de Servicos do Fundo”, na pagina 71 deste
Prospecto.

As atividades de administracdo das locacdes dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do
Fundo serédo exercidas pelo Consultor Imobiliario.

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

Limitacoes da Instituicao Administradora:

A Instituicdo Administradora, observadas as limitacoes legais e regulamentares aplicaveis, tem
poderes para exercer todos os direitos inerentes aos Ativos integrantes da carteira do Fundo,
podendo adquirir os Ativos Imobiliarios, observadas as limitagdoes e restricoes previstas no
Regulamento do Fundo, sem a necessidade de deliberacao em Assembleia Geral de Cotistas.
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Renlincia, Destituicdo e Descredenciamento da Instituicdo Administradora:

A Instituicdo Administradora sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral
de Cotistas, de sua renlncia ou de seu descredenciamento pela CVM.

Na hipotese de renlncia, ficara a Instituicdio Administradora obrigada a: (i) convocar
imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua substituta e sucessora ou deliberar a
liquidacdo do Fundo a qual devera ser efetuada pela Instituicio Administradora, ainda que apos
sua renuncia; e (ii) permanecer no exercicio de suas funcdes, até ser averbada no Cartorio de
Registro de Imdveis, nas matriculas referentes aos imdveis e direitos reais integrantes do
patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger sua substituta e sucessora
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada no
Cartorio de Titulos e Documentos.

Na hipotese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administracdo de carteira,
por decisdo da CVM, ficara a Instituicdo Administradora obrigada a convocar imediatamente a
Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua substituta, a se realizar no prazo de até 15 (quinze)
dias, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacao da Assembleia Geral de
Cotistas.

No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear instituicao administradora temporaria até
a eleicao de nova administracao.

Apds a averbacao referida no inciso “ii” acima, os Cotistas eximirao a Instituicao Administradora
de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Nos demais casos de substituicao da Instituicao Administradora, observar-se-ao as disposicoes dos
Artigos 37 e 38 da Instrucdo CVM n.° 472/08.

Obrigacoes da Instituicao Administradora:

Sem prejuizo das demais obrigacoes estabelecidas na regulamentacao em vigor ou no corpo do
Regulamento, a Instituicdo Administradora esta obrigada a:

I Adquirir, em nome e as expensas do Fundo, os Ativos Imobiliarios que comporao o
patriménio do Fundo, apos a identificacao, analise, selecao, avaliacao e negociacdo do Consultor
Imobiliario e aprovacao pelos Locatarios, de acordo com a Politica de Investimento prevista no
Regulamento;

II. Providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo, no cartério de registro de imdveis, das
restricdes determinadas pelo art. 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais Ativos Imobiliarios:

a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Instituicao
Administradora;

C) nao compodem a lista de bens e direitos da Instituicao Administradora, para efeito
de liquidacao judicial ou extrajudicial;

d) ndao podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Instituicdo
Administradora;
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e) ndao sao passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicdo
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

f) nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer 6nus reais.

M. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apos o
encerramento do Fundo:

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

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

c) a documentacao relativa aos Ativos Imobiliarios e as operacées do Fundo;

d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio do Fundo; e

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

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

Iv. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da
Politica de Investimentos do Fundo, com base na consultoria prestada pelo Consultor Imobiliario,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patrimonio e as atividades do Fundo;

V. Receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao
Fundo;
VI. Custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas

de propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VILI. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no Inciso lll, acima, até o término do procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Regulamento;
X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;
XI. Observar as disposicoes constantes do Regulamento e deste Prospecto, caso aplicavel,

bem como as deliberacées da Assembleia Geral de Cotistas; e

XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos Ativos, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Imobiliarios sob sua
responsabilidade.

A Instituicdo Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente:

l. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
Il. Escrituracao das Cotas;

M. Custodia de ativos financeiros; e
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Iv. Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo direta ou indiretamente.

A Instituicao Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, mediante a contratacao, em
nome do Fundo, de terceiros devidamente habilitados:

I Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il. Auditoria independente; e

Il. Consultoria imobiliaria e/ou de empresa para realizar a administracao das locacdes ou
arrendamentos dos Ativos Imobiliarios integrantes do seu patrimoénio.

A Instituicdo Administradora adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias
referentes as participacoes societarias integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os
principios gerais, o processo decisorio e quais sdo as matérias relevantes obrigatérias para o
exercicio do direito de voto. Tal politica orienta as decisdes da Instituicdo Administradora em
assembleias de detentores de titulos ou valores mobilidrios que confiram aos seus titulares o
direito de voto. A integra da politica acima referida pode ser encontrada em sua versao integral
no website da Instituicao Administradora (www.oliveiratrust.com.br).

VEDACOES A INSTITUICAO ADMINISTRADORA
E vedado a Instituicdo Administradora, direta ou indiretamente, em nome do Fundo:
l. Receber depodsito em sua conta corrente;

Il. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

M. Contrair ou efetuar empréstimo;

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

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio Fundo;
VII. Vender a prestacao as cotas do Fundo, admitida a divisao da emissdao em séries e

integralizacao via chamada de capital;

VIII. Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no item 13.2 do Regulamento, realizar operacées do Fundo
quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre o Fundo e a Instituicao
Administradora, ou entre o Fundo e o empreendedor;

X. Constituir onus reais sobre os imdveis integrantes do patrimonio do Fundo;

XI. Realizar operacées com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM n.° 472/08;

XIl. Realizar operaces com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicées publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricao e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;
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X1, Realizar opera¢des com derivativos; e
XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.
E vedado, ainda, a Instituicio Administradora:
I Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de
qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou
investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacao a seus socios, administradores, empregados e

empresas a eles ligadas; e

Il. Valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra
ou venda das Cotas do Fundo ou de qualquer Ativo que o Fundo planeje adquirir.
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6. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Breve Historico da Instituicio Administradora

Em maio de 1991, a Instituicdo Administradora, a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., foi adquirido pelos seus 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 evolucao da empresa levou a prestacao de outros servicos ligados a esta atividade, destacando-
se o de agente fiduciario, trustee em operacdes estruturadas de securitizacdo de recebiveis,
administrador de fundos de investimento e consultor na estruturacdo e reestruturacao de
emissoes de debéntures.

Administracao

A Instituicdo Administradora € administrada diretamente por seus controladores, quais sejam:
Mauro Sergio de Oliveira, Cesar Reinaldo Leal Pinto, José Alexandre Costa de Freitas e Alexandre
Lodi de Oliveira, os quais fazem parte da equipe permanente de mais de 110 (cento e dez)
profissionais dedicados as atividades de agente fiduciario, trustee em operacoes de securitizacao
de recebiveis e administrador de fundos de investimento em condominio aberto ou fechado,
notadamente fundos imobiliarios e fundos de investimento em direitos creditorios.

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

Administracao de Fundos de Investimento

A Instituicdo Administradora tem experiéncia de mais de 12 (doze) anos na administracao de
fundos de investimento. Atualmente, a Instituicao Administradora administra fundos de
investimento de patrimonio liquido superior a RS 7,0 bilhdes, encontrando-se entre os 20 (vinte)
maiores administradores de recursos em fundos de investimento do pais.

Principais atribuicoes da Instituicao Administradora

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

A Instituicao Administradora serda, nos termos e condicdes previstos na Lei n.° 8.668/93, a titular
fiduciaria dos bens e direitos adquiridos sem prejuizo das demais obrigacoes estabelecidas na
regulamentacdo em vigor ou no corpo do Regulamento, a Instituicdo Administradora esta obrigada
a:

I Adquirir, em nome e as expensas do Fundo, os Ativos Imobiliarios que comporao o
patriménio do Fundo, apds a identificacao, analise, selecao, avaliacao e negociacdao do Consultor
Imobiliario e aprovacao pelos Locatarios, de acordo com a Politica de Investimento prevista no
Regulamento;
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1. Providenciar, as expensas do Fundo, a averbacédo, no cartério de registro de iméveis, das
restricoes determinadas pelo art. 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens
imoveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo que tais Ativos Imobiliarios:

a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da Instituicao
Administradora;

c) nao compoem a lista de bens e direitos da Instituicao Administradora, para efeito
de liquidacao judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Instituicdo
Administradora;

e) ndo sao passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicdo
Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e

f) nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer 6nus reais.

M. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 (cinco) anos apos o
encerramento do Fundo:

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

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

c) a documentacao relativa aos Ativos Imobiliarios e as operacdes do Fundo;

d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patriménio do Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e, quando for o

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

Iv. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da
Politica de Investimentos do Fundo, com base na consultoria prestada pelo Consultor Imobiliario,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patriménio e as atividades do Fundo;

V. Receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao
Fundo;
VI. Custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas

de propaganda em periodo de distribuicao de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VII. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

VIII. No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no Inciso I, acima, até o término do procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;
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XI. Observar as disposicoes constantes do Regulamento e deste Prospecto, caso aplicavel,
bem como as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas; e

XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos Imobiliarios sob sua
responsabilidade.

DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Breve Historico do Consultor Imobiliario

A Bettio Administracdo e Participacoes Ltda. possui historico de mais de 10 anos na realizacao de
negocios imobiliarios, estudos de viabilidade e estudos arquitetonicos para centros clinicos e
centros de diagndstico por imagens.

Desde 2003, intensificou os trabalhos de prospeccéo e estruturacao de agéncias bancarias, sendo
hoje seu foco principal.

Atua, também, na negociacdo de terrenos, imoveis residenciais, comerciais, corporativos,
viabilidade de garagens e incorporacdes imobiliarias.

O Consultor Imobiliario esta preparado para atuar em todo o territério nacional, mas é na regiao
sul do Brasil, onde esta a sede da empresa, que se concentra sua area de expertise.

No atendimento ao mercado financeiro, o Consultor Imobiliario trabalha em conjunto com seus
clientes na solucao de suas necessidades no mercado imobiliario, como prospeccao de imoveis
para compra e locacao (para expansao ou relocalizacdo de agéncias bancarias), avaliacdo e venda
de ativos, operacdes built-to-suit e sale and leaseback (venda de agéncias em funcionamento,
em que o proprio banco venda a agéncia a um investidor e passa a locar o imével através de um
contrato de longo prazo).

A tecnologia de ponta utilizada pela empresa permite a visualizacao e localizacao de terrenos,
acompanhamento das obras via camera, com acesso on line. A geréncia do Consultor Imobiliario
acredita na tecnologia, tendo negocios que sao praticamente fechados pelos métodos on line.
Isso permite divulgar os seus servicos ndo somente para a regido sul, mas também para todo o
Brasil e o mundo.

A equipe de colaboradores do Consultor Imobiliario conta com profissionais especializados, em
constante desenvolvimento e treinamento, para oferecer um atendimento de qualidade, com
confianca e seriedade aos clientes e parceiros da empresa.

Consultoria Imobiliaria

Ao Consultor Imobiliario caberao as seguintes atribuicées, que serdo detalhadas no Contrato de
Consultoria Imobiliaria:

l. Assessoramento ao Fundo e a Instituicdo Administradora em quaisquer questdes relativas
aos investimentos nos Ativos Imobiliarios a serem realizados pelo Fundo, incluindo a
identificacdo, analise, selecdo, avaliacdo e negociacao de Ativos Imobiliarios que atendam aos
Critérios de Elegibilidade;

Il. Gerenciamento e acompanhamento dos projetos, das obras e dos servicos
complementares a serem realizados nos Ativos Imobiliarios, dentro das especificacdes fornecidas
pelos Locatarios, antes ou apos a expedicdo, pelos Locatarios, do competente termo de aceite do
imovel, no ambito do respectivo Contrato Atipico de Locacao;
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M. Indicacao da empresa especializada de engenharia a ser contratada pelo Fundo, na forma
prevista na pagina 55 deste Prospecto, para a realizacdo das obras de adaptacédo, reforma ou
edificacdo nos Ativos Imobiliarios, que ocorram antes ou apos a expedicao, pelos Locatarios, do
competente termo de aceite do imovel, no ambito do respectivo Contrato Atipico de Locacéo ;

V. Recomendacao ao Fundo, de implementacao de benfeitorias visando a manutencao do
valor dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizacéo de sua
rentabilidade; e

V. Indicacdo da empresa especializada para auxiliar o Fundo na comercializacao dos Ativos
Imobiliarios, na hipoétese da nao renovacao da locacao apds o encerramento dos Contratos de
Locacéo Atipica ou dos contratos de locacao convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91.

0 Consultor Imobiliario devera auxiliar a Instituicao Administradora na elaboracdo do Relatério de
Analise, encaminhando a Instituicdo Administradora as informacdes relevantes ao valor de
mercado dos bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, preparado para cada um dos
empreendimentos pertencentes ao patrimonio do Fundo, incluindo o percentual médio de
valorizacao ou desvalorizacao apurado no periodo, com base em analise técnica especialmente
realizada para esse fim, em observancia aos critérios que deverédo estar devidamente indicados
no Relatorio de Analise, sendo que tal atualizacao tera por base o valor de avaliacdo estabelecido
no ultimo Laudo de Avaliacao disponivel.

Conforme previsto na Instrucao CVM n.° 472/08, o valor dos imdveis a serem adquiridos pelo
Fundo sera apurado por empresa independente de avaliacdo de imdveis, de reconhecida
reputacdo e sem qualquer vinculo societario com a Instituicdo Administradora, com o Consultor
Imobiliario, com os Locatarios e/ou com os respectivos vendedores dos Ativos Imobiliarios, a qual
emitira Laudo de Avaliacao de cada imovel.

DO COORDENADOR LiDER

Breve Historico do Coordenador Lider

O Banco do Estado do Rio Grande do Sul S.A. (Banrisul), estabelecido em 1928 com o objetivo de
apoiar o desenvolvimento regional, é um banco mdltiplo sélido e competitivo, com capital
aberto, controlado pelo Governo do Estado do Rio Grande do Sul, sendo o seu banco oficial e
principal agente financeiro. Disponibiliza uma ampla variedade de produtos e servicos financeiros
aos seus clientes, e segundo dados do Banco Central, esta entre os mais rentaveis dentre os
maiores bancos brasileiros em total de ativos, considerando o retorno sobre patrimonio liquido.

Ao longo dos seus 83 anos de atuacdao tem expandido seus negdcios através da abertura de
agéncias em diversos municipios do Estado, movimento que prosseguiu com a incorporacao de
instituicdes financeiras publicas, como o Banco Real de Pernambuco (1969), o Banco Sul do Brasil
(1970), o Banco de Desenvolvimento do Estado do Rio Grande do Sul, BADESUL (1992) e a DIVERGS
- Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios do Estado do Rio Grande do Sul (1992).

Na dltima década realizou investimentos em tecnologia que possibilitaram a reestruturacao de
todo o parque tecnologico. Merece destaque também o pioneirismo na América Latina, no que se
refere a seguranca nas transacoes eletronicas com o lancamento do Cartdo Internet Banrisul com
chip. Além disso, incrementou acoes destinadas ao atendimento da populacao nao bancarizada. O
Banrisul recebeu diversos prémios, como reconhecimento por suas acdes pelo desenvolvimento e
pela melhoria da qualidade de vida das comunidades em que esta inserido, como o Top Ser
Humano, o Top Cidadania, o Top de Marketing, nas categorias Tecnologia e Responsabilidade
Social, entre outros.
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Em 2007, o Banrisul realizou uma oferta publica primaria e secundaria de acdes, totalizando
aproximadamente RS 2,1 bilhdes e aderiu ao Nivel 1 de Praticas Diferenciadas de Governanca
Corporativa da BM&FBOVESPA. O periodo coincidiu também com a consolidacdo de um programa
de reestruturacao interna, que tomou forma com a implementacao de um modelo de gestao
referenciado na consecucao de resultados, mediante a revisao de processos internos,
desenvolvimento de um novo modelo de crédito, reestruturagdo da modelagem de metas
comerciais e de remuneracdo variavel aos empregados. Adequando-se ao mercado, foi criada a
Geréncia de Relacoes com Investidores e Mercado de Capitais, propiciando a manutencdo e
ampliacdo de um relacionamento de transparéncia tanto com o publico interno como com o
externo.

Em 2008, o Banrisul inaugurou a Superintendéncia de Santa Catarina, ampliando sua insercao
nesse Estado. O projeto de expansdao teve como propdsito aprofundar relacionamentos com
clientes locais, favorecer parcerias que fortalecessem o desenvolvimento do Estado catarinense e
a ampliacao da escala de atuacao do Banrisul.

0 ano de 2009 foi marcado pela consolidacdo da estratégia de agregar eficiéncia e qualidade a
gestao, que tomou forma com a implementacao de um modelo de gestao voltado para a geracao
de resultados, decisao que implicou numa mudanca profunda e abrangente em todos os canais do
Banco. A montagem dessa infraestrutura operacional e financeira sustenta a manutencao da
posicdo de lideranca conquistada pelo Banrisul e expansao em outros mercados, ampliacao da
receita gerada por uma base de clientes ampla, diversificada e em perspectiva de expansao, e
incorporacao de tecnologias inovadoras.

Em 2011, foram firmadas parcerias com as bandeiras VISA, MasterCard e VerdeCard, além de
convénio com o sistema SafetyPay para compras internacionais no website Amazon.com. O
fortalecimento da Rede Banricompras contribui para a execucdo da estratégia de
desconcentracao regional e de sustentacao do crescimento do Banrisul.

Nessa mesma linha, outra iniciativa empreendida pelo Banrisul, foi o processo de aquisicao de
49,9% (quarenta e nove inteiros e nove décimos por cento) da Bem-Vindo Promotora de Vendas e
Servicos. A operacdo, realizada em parceria com a Matonelnvest Holding, é parte do movimento
estratégico concebido para alavancar canais de relacionamento com clientes, aumentar a
carteira de crédito e expandir o potencial de distribuicdo de produtos e servicos financeiros em
escala nacional.

0 inicio de 2012 marcou a implementacao de operacdo de captacdo externa, no montante de
RS 900 milhdes, recursos que deverao viabilizar o crescimento projetado da carteira de crédito
para os proximos anos.

Presenca Banrisul

0 foco geografico de atuacao do Banrisul é a Regido Sul do Brasil, especialmente o Rio Grande do
Sul, onde ¢é a terceira maior empresa em patriménio liquido, segundo a Revista Amanha.

O Banrisul detém uma rede que abrange 97,95% da populacao do Rio Grande do Sul, além de 39
agéncias distribuidas em Santa Catarina e Parana, bem como em capitais brasileiras das regides
sudeste, nordeste e centro-oeste e ainda, duas agéncias no exterior.

Patrocina grandes eventos culturais e de negocios, como a Feira do Livro, a 4* Bienal de Artes
Visuais do MERCOSUL, a Festa da Uva, a Expointer, entre tantos outros eventos regionais.
Estabeleceu a marca de 17° lugar no ranking das 500 maiores empresas da regiao Sul, divulgado
anualmente pela Revista Amanha, e é Top of Mind, como o banco mais lembrado pelos galchos,
na pesquisa feita, também, pela Revista Amanha.
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Comparativamente a dezembro de 2010, houve um acréscimo de 48 pontos de atendimento,
incluindo 4 novas agéncias no Estado. O saldo positivo nos Ultimos doze meses confirma a
aceitacao da comunidade da regiao aos produtos ofertados e ao atendimento disponibilizado,
além de ratificar a proposta do Banrisul de ampliar a participacdo no mercado, especialmente na
regiao Sul.

Para este ano, € esperada a abertura de outras agéncias na regido que engloba Rio Grande do Sul
e Santa Catarina, bem como uma reestruturacao nos Postos de Atendimento existentes, os quais
serao transformados em agéncias.

Objetivos Estratégicos

O projeto estratégico em execucao no Banrisul esta referenciado em quatro pilares: qualificacdo
do atendimento aos clientes, abrangendo a modernizacao e padronizacao da rede de agéncias e a
capacitacdo continua dos empregados; exceléncia na gestdo de custos administrativos;
manutencdo de investimentos em tecnologia e inovacao e; expansdao da escala de negocios,
através do incremento da carteira de crédito, da oferta de produtos financeiros e da ampliacao
dos pontos de atendimento.

A opcao pela estratégia de crescimento posta em pratica alcancou seus primeiros resultados em
2011. A Rede Comercial Banricompras registrou mais de 100 mil pontos ao final do ano, e cresceu
nao apenas em estabelecimentos credenciados, mas também como rede de adquiréncia de outras
bandeiras.

O fortalecimento da Rede Banricompras contribui para a execucao da estratégia de
desconcentracao regional e de sustentacao do crescimento do Banco. Nessa mesma linha, outra
iniciativa empreendida pelo Banrisul foi a compra de 49,9% (quarenta e nove inteiros e nove
décimos por cento) da rede de distribuicdo da Bem-Vindo Promotora de Vendas e Servicos,
empresa especializada em Crédito Consignado do INSS e para servidores publicos federais,
estaduais e municipais, conveniados em suas 73 lojas, distribuidos por varios estados do Brasil.

A operacdo, realizada em parceria com a Matonelnvest Holding, é parte do movimento
estratégico concebido para alavancar canais de relacionamento com clientes, aumentar a
carteira de crédito e expandir o potencial de distribuicdo de produtos e servicos financeiros em
escala nacional.

O Grupo Banrisul

0 conglomerado do Banrisul é formado pelo Banco do Estado do Rio Grande do Sul S.A., a Banrisul
S.A. Administradora de Consorcios, a Banrisul S.A. Corretora de Valores Mobiliarios e Cambio, a
Banrisul Armazéns Gerais S.A. e a Banrisul Servicos Ltda.

Recursos Captados e Administrados

Em 2007, foi concluido um processo de capitalizacao e emissao secundaria de acdes preferenciais
de titularidade do Estado do Rio Grande do Sul. Os recursos provenientes da capitalizacao, no
montante de RS 800 milhdes, reforcaram a base de capital do Banrisul permitindo financiar a
expansao das operacoes de crédito e implementar estratégias comerciais e de investimentos em
tecnologia da informacao, garantindo maior competitividade e solidificando o papel do Banrisul
como importante instrumento voltado ao desenvolvimento da economia do Estado do Rio Grande
do Sul.

O Banrisul vem reforcando e consolidando sua relacdao de transparéncia com clientes e
investidores, construida pela disseminacao de dados e informacdes ao mercado, proporcionando
maior e oportuno conhecimento sobre os negocios do Banrisul. Durante o ano de 2011, foram
realizadas reunides e teleconferéncias, totalizando 185 oportunidades de interacao com analistas
de mercado, investidores e acionistas pessoas fisicas e juridicas, nacionais e estrangeiras.

Embora o ano de 2011 tenha sido marcado pela incerteza e instabilidade financeira no mercado

mundial, para o Banrisul o periodo foi de resultados consistentes, superando, em sua maioria, os
indicadores do guidance divulgado no inicio do ano e mantido durante 2011.
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A instituicdo manteve sua estratégia de crescimento no crédito e usufruiu das vantagens
competitivas que apresenta em relacdo as demais instituicdes: confortavel volume de
disponibilidades, baixa exposicdo a riscos em operacdes de tesouraria, niveis de inadimpléncia e
de custo de captacao adequados e capacidade financeira para sustentar o crescimento dos ativos
de crédito.

O resultado dos esforcos empreendidos em 2011 foi coroado com a classificacao recebida pelo
Banco como Investment Grade em escala global e como rating maximo em escala nacional, pela
Moody's Investors Service no inicio de janeiro de 2012. Os ratings atribuidos pela primeira vez na
historia da Instituicao sao de perspectiva estavel e favorecem o acesso do Banrisul a investidores
institucionais nos mercados nacional e internacional, ampliando o leque de recursos de funding
para o crescimento dos ativos. Ao final de 2011, o Banrisul atingiu RS 38 bilhdes em ativos,
posicionando-se em 11° no ranking das instituicoes financeiras em saldo de ativos.

O Banrisul possui margem para sustentar o crescimento de suas operacoes, capacidade atestada
pelo indice de Basiléia, 17,24% em dezembro de 2011. Os indices que demonstram a eficacia da
estrutura administrativa, dados pela proporcao de despesas administrativas em relacao ao volume
de ativos ou em relacdo as receitas geradas, persistem em niveis favoraveis, representados pelos
indicadores de custo operacional e de eficiéncia, que atingiram 4,90% e 45,19% em dezembro de
2011 respectivamente.

Os recursos captados e administrados alcancaram RS 29 bilhdes ao final de dezembro de 2011,
saldo 15,58% ou RS 3,9 bilhdes acima do registrado no mesmo més do ano anterior, movimento
explicado pelo incremento no montante de depdsitos a prazo e de fundos de investimento. Na
comparacao com o 3° trimestre, a variacao positiva da captacao foi de 5,43% ou RS 1,5 bilhdes. A
ampliacdo no saldo de depodsitos a prazo e a vista, juntamente com os recursos de terceiros,
colaboraram para a obtencao do crescimento no periodo.

Ao final do 4° trimestre de 2011, o Banrisul detinha RS 38 bilhdes em ativos, dos quais RS 20,3
bilhdes em operacdes de crédito, sendo que no mesmo periodo o seu patrimonio liquido era de RS
4,4 bilhoes.

No mercado competitivo, o Banrisul ocupava, em setembro de 2011, a 11® posicao entre os
bancos médios e grandes do Sistema Financeiro Nacional em ativos totais, 11* posicdo em
patrimonio liquido, 82 posicao em depositos totais e 72 em nUimero de agéncias, de acordo com o
ranking divulgado pelo Banco Central do Brasil, excluido o BNDES.
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Indicadores Econémico-Financeiros

. _ 4T11/ 2011/
Principais Itens de Resultado - RS Milhdes 2011 2010 4711 3T11 2T11 1T11 4T10
3T11 2010
Margem Financeira Liquida 3.368 005 907 873 833 755 787 3,87% 15,56%
Despesas com Provisdo para Operagdes de Crédito 630 518 166 182 143 138 127 -9,12% 21,45%
Resultado Bruto da Intermediagio Financeira 2.739 2.397 741 691 690 617 660 7,30% 14,28%
Receita de Intermediagio Financeira 5.947 4.842 1.541 1.669 1.437 1.300 1.310 -7,63% 22,82%
Despesade Intermediacio Financeira 3.208 2.445 800 978 747 683 650-18,18% 31,19%
Receita de Servigos e Tarifas Bancarias 702 642 185 172 173 172 173 7,10% 9,40%
Despesas Administrativas e Despesas Operacionais 2.079 1.895 583 528 499 469 499 10,36%  9,70%
Outras Receitas Operacionais 243 209 43 87 47 67 81-50,26% 16,29%
Resultado Operacional 1.372 1.148 325 362 353 331 362-10,09% 19,56%
Lucro Liquide 904 741 227 239 227 211 230 -5,23% 22,00%
Resultados Distribuidos/Destinados - RS Milhdes 2011 2010 4711 3T11 2T11 1T11 4T10 4;_:':1 2:;':';
Juros sobre Capital Préprio/Dividendos 358 293 126 58 117 57 120 116,37% 22,20%
Principais Itens Patrimoniais - R$ Milh&es Dezii  Dez10 Dezll  Setti  Junil Marll  Dezlo DeiiilOoiil/
Ativos Totais 37.586 32.128 37.586  36.554 34.755 32.951 32.128 2,82% 16,99%
Titulos e Valores Mobilidrios 11.080 9.574 11.080 10.571 9.966 9.789 9.574 4,81% 15,73%
Carteira de Crédito Total 20.393 17.033 20.393  19.655 18.809 17.940 17.033 3,76% 19,73%
Provisdo para Operacdes de Crédito 1.318 1.102 1.318 1.285 1.215 1.156 1.102 2,58% 19,58%
Créditos em Atraso > 60 dias 563 418 563 567 499 478 418 -0,61% 34,72%
Recursos Captados e Administrados 28.999 25.091 28.999 27.505 26.093 25.290 25.091 5,43% 15,58%
Patrimdnio Liquido 4.400 3.855 4.400 4.298 4.118 4.009 3.855 2,36% 14,12%
Patrim&nio de Referéncia Consolidado 4.393 3.873 4.393 4.290 4.171 4.001 3.873 2,41% 13,43%
Patrimdnio Liquido Médio 4.127 3.632 4.349 4.208 4.064 3.932 3.801 3,34% 13,64%
Ativo Total Médio 34.857 30.606 37.070  35.655 33.853 32.539 32.234 397% 13,89%
indices Financeiros 2011 2010 4T11 3T11 2T11 1T11 4T10
Retorno sobre o Ativo Total 2,41% 2,31% 2,43% 2,64% 2,64% 2,59% 2,89%
Retorno sobre o Patriménio Liquido 20,56% 19,23% 22,26%  24,19% 23,96% 22,81% 26,07%
ROAA Anualizado ¥ 2,59% 2,42% 2,47% 2,71% 2,71%  2,62% 2,88%
ROAE Anualizado 21,91% 20,41% 22,54%  24,75% 24,31%  23,29% 26,47%
indice de Eficiéncia © 45,19%  47,76% 45,19%  44,41% 44,99%  45,78% 47,76%
indice de Basileia Consolidado 17,24% 16,07% 17.24% 15,91% 15,64%  15,80% 16,07%
indice de Imobilizagdo 3,72% 4,38% 3,72% 3,80% 4,03% 4,30% 4,38%
indice de Inadimpléncia ¥ 2,76% 2,45% 2,76% 2,88% 2,65% 2,67% 2,45%
indice de Cobertura ® 234,00% 263,63% 234,00% 226,72% 243,47% 241,72% 263,63%
Indicad E: ami 2011 2010 4711 3T11 2T11 iT11 4T10
Selic Efetiva Acumulada 11,62% 9,78% 2,67% 3,01% 2,81% 2,65% 2,57%
Taxa de Cémbio (RS/USS - final de periodo) 1,88 1,67 1,88 1,85 1,56 1,63 1,67
Variacdo Cambial (%) 12,58% -4,31% 1,15% 18,79% -4,15% -2,25% -1,65%
IGP-M 5,10%  11,32% 0,91% 0,97% 0,70%  2,43% 3,18%
IPCA 6,50% 5,91% 1,46% 1,06% 1,40% 2,44% 2,23%

!} Inclui despesas de pessoal, outras despesas administrativas e outras despesas operacionais.

12 Juros sobre o capital proprio e dividendos pagos efou distribuidos {antes da retengdo do Imposto de Renda).

{2) Inclui aplicagdes interfinanceiras de liquidez e deduz as obrigacBes compromissadas.

1#) Lucro liquido sobre ativo total médio.

1% Lucro liquido sobre patrimdnio liquido médio.

1#) indice de eficiéncia — acumulado no periodo dos Gltimos 12 meses, Despasas de pessoal + outras despesas administrativas / Margem financeira liquida + rendas de prestag3o
de servigos + (Outras receitas operacionais — outras despesas operacionais).

I7) Imobilizado sobre o patriménio liquido.
\#) Atrasos = 60 dias / carteira de crédito.

{%) Provisdo para devedores duvidosos / atrasos > 60 dias
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Distribuicdo Publica das Cotas

Nos termos deliberados no Instrumento de Constituicao e previstos no Contrato de Distribuicao, o
Coordenador Lider foi contratado pelo Fundo para a prestacao dos servicos de distribuicao
publica das Cotas.

Maiores detalhes a respeito dos servicos a serem prestados pelo Coordenador Lider no ambito da
Oferta estao dispostos na Secao “Da Distribuicao de Valores Mobiliarios”, constante da pagina 83
e seguintes deste Prospecto.

Locatario

0 Banrisul e/ou sociedades subsidiarias e/ou coligadas e/ou controladas pelo Banrisul atuardao na
qualidade de locatarios na modalidade “built-to-suit” ou outras formas de locacdo atipica, tendo
por objeto os Ativos Imobiliarios, nos termos descritos nos Contratos de Locacdo Atipica. As
caracteristicas minimas que os Contratos de Locacdo Atipica deverao possuir estao descritas no
item “Caracteristicas Gerais e Condicdes Minimas dos Contratos de Locacao Atipica”, da Secao
“Caracteristicas do Fundo”, na pagina 55 deste Prospecto.

DO COORDENADOR BRASIL PLURAL

Breve Historico do Coordenador Brasil Plural

A Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (nova denominacao social
da Flow Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - “Flow CCTVM”) foi fundada no
primeiro semestre de 2003 por Jorge Felipe Lemann, atuando de forma completa e plena como
intermediaria, custodiante e clearing member (membro de compensacao) em todos os mercados
administrados pela BM&FBOVESPA, apresentando ainda crescente atuacao como corretora de
cambio e intermediaria nos demais mercados domésticos de balcao organizados - CETIP e SELIC.

O Coordenador Brasil Plural iniciou suas atividades de intermediacdo de Titulos Publicos e
Privados, assim como sua atuacao na intermediacao de operacoes no segmento de BM&FBOVESPA
sempre voltada para os investidores institucionais. Em julho de 2008 o Coordenador Brasil Plural
passou a ser Custodiante Pleno junto a CBLC e, em abril de 2009, recebeu autorizacao para atuar
diretamente no segmento de Bovespa da BM&FBOVESPA, como Corretora Plena e Agente de
Compensacao Proprio. Em agosto de 2009 recebeu autorizacdo do Banco Central do Brasil para
atuar também como Corretora de Cambio e intermediar operacdes no segmento de
BM&FBOVESPA. Desde o inicio de 2010 o Coordenador Brasil Plural vem investindo em seu
departamento de research que conta com profissionais egressos dos principais times de analistas
do Brasil.

O Coordenador Brasil Plural, apds passar pelos processos de auditorias de qualidade da
BM&FBOVESPA, denominado PQO - Programa de Qualificacao Operacional, obteve 4 (quatro) selos
de qualidade relativos aos segmentos em que atua, a saber: (i) Agro Broker, (ii) Execution Broker,
(iii) Retail Broker, e (iv) Web Broker.

Em outubro de 2011, os socios fundadores do Coordenador Brasil Plural, ainda atuando sob a
denominacao social de Flow CCTVM assinaram Memorando de Entendimentos com a Plural Capital
Empreendimentos e Participacoes Ltda. (“Plural Capital”) para regular a associacao entre a Plural
Capital e a Flow CCTVM, e, em 7 de marco de 2012 foi celebrado definitivamente um Acordo de
Associacao de forma que, com a aprovacao da operacao pelo Banco Central do Brasil, os socios
fundadores da Flow CCTVM passaram a ser socios de holding do grupo Brasil Plural e a Plural
Capital passou a ser a controladora indireta da Flow CCTVM, a qual, nos termos da Assembleia
Geral Extraordinaria, realizada em 04 de julho de 2012, homologada pelo Banco Central do Brasil,
nos termos do Oficio 07323/2012-BCB/Deorf/GTRJA, datado de 13 de agosto de 2012, e
protocolada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o n.° 0.865.673/12-3, teve sua
denominacéao social alterada para Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios
S.A..
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O grupo Brasil Plural nasceu a partir de 4 (quatro) socios que enxergaram na diversidade de
habilidades que possuem, a oportunidade de se unir. Referidos socios tinham em seus curriculos a
experiéncia de ter comandado as areas de Tesouraria, Investment Banking, Comercial e Trading
de um dos maiores bancos de investimentos independente do Brasil.

Tal associacdo foi positiva, pois o foco no cliente é uma importante caracteristica tanto do
Coordenador Brasil Plural quanto do grupo Brasil Plural, uma vez que ambos visam estabelecer
relacionamentos sélidos e duradouros com seus clientes através da presenca Util em toda a cadeia
decisoria e de investimentos da vida empresarial do cliente. Com esse foco, o Coordenador Brasil
Plural e o grupo Brasil Plural criaram toda uma infraestrutura de servicos e produtos para
permitir que estejam sempre proximas dos seus clientes e investidores.

Neste sentido, a Plural Capital passou a ter, através da sua parceria com o Coordenador Brasil
Plural, uma plataforma de distribuicao de produtos nos mercados de capitais, juntamente com as
atividades de corretora nos mercados secundarios de renda fixa e de renda variavel.

Distribuicdo Publica das Cotas

Nos termos do Contrato de Distribuicao, o Coordenador Brasil Plural foi contratado pelo Fundo
para a prestacdo dos servicos de distribuicao publica das Cotas.

Maiores detalhes a respeito dos servicos a serem prestados pelo Coordenador Brasil Plural no
ambito da Oferta estao dispostos na Secao “Da Distribuicao de Valores Mobiliarios”, constante da
pagina 75 e seguintes deste Prospecto.

DO COORDENADOR BANRISUL CORRETORA

Breve Historico do Coordenador Banrisul Corretora

A Banrisul S.A. Corretora de Valores Mobiliarios e Cambio, foi fundada no dia 17 de dezembro de
1970. E uma empresa do grupo Banrisul que opera no mercado de capitais como intermediadora
na compra e venda de agdes a vista, de opcoes, a termo e futuro. Localizada no edificio-sede do
Banrisul, com loja e plenario para atendimento a clientes, um espaco com monitores diretamente
ligados a BM&FBOVESPA, onde os clientes podem acompanhar as cotacdes do mercado de renda
variavel para a melhor tomada de decisées de compra e venda de agdes. Na mesa de operacgdes, a
empresa conta também com profissionais qualificados e certificados, que primam pela eficiéncia
e pela seguranca. Dispde de uma equipe operacional agil e uma estrutura atualizada.

Através dos sistemas eletronicos Megabolsa, After Market e Soma, os clientes podem acompanhar
as movimentagdes ocorridas em tempo real, e realizar suas operagcoes com titulos de empresas
dos mais variados segmentos, negociados em bolsa. Também possui sistema de Home Broker,
servico interligado ao sistema da BM&FBOVESPA que permite ao investidor enviar, em ambiente
totalmente seguro, via internet, diretamente de sua casa ou escritério, ordens de compra e
venda de acoes.

A Banrisul Corretora também esta autorizada pela CVM a coordenar a emissao de titulos e valores
mobiliarios no mercado de capitais e intermediar a compra e venda desses papéis junto aos
investidores.

Outros segmentos de atuacdo da Banrisul Corretora
e Banrisul Cinema: tem como objetivo incentivar a industria cinematografica, em especial a
regional, a partir de parcerias com investidores pessoas fisicas e pessoas juridicas,

interessados em acdes de responsabilidade social, por exemplo, com a exposicao da sua
marca na divulgacao de filmes, e em retorno fiscal, pois, através da aquisicdo de
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certificados de investimento na producao de filmes nacionais, utilizando o beneficio da
Lei n.° 8.685/93 (Lei do Audiovisual), o investidor pode abater o valor aplicado no
Imposto de Renda, limitado a 3% (trés por cento) do imposto devido, tendo, inclusive,
retorno de 25% (vinte e cinco por cento) do valor investido.

e Arroz na Bolsa: é um programa de comercializacao de safra através do pregao eletronico
da Bolsa Brasileira de Mercadorias - BBM, com o apoio do Governo Estadual/IRGA. O
objetivo é oferecer o acesso a mecanismos de mercado que garantam preco justo na
época de vender seu produto, aos produtores.

e Mercado do Ouro: E o mais tradicional ativo na composicdo das carteiras de
investimentos, devido a seguranca e liquidez internacionais. O ouro tem o atrativo de ser
convertido em moeda em qualquer parte do mundo, a qualquer momento.

e Tesouro Direto: € uma modalidade de investimento em titulos publicos federais, de
preferéncia e escolha do investidor, previamente cadastrado junto a Banrisul Corretora.

Desempenho financeiro e operacional da Banrisul Corretora no ano de 2011:

Ativos Totais - RS 83,2 milhdes;

Patriménio Liquido - RS 74,7 milhoes;

Lucro Liquido - RS 4,5 milhées;

Rendas de Titulos e Valores Mobiliarios - RS 9,2 milhdes;

Receita de Prestacao de Servicos - RS 6,9 milhdes;

Clubes de Investimento - A corretora administra 12 clubes de investimento, com saldo de

RS 3,8 milhées;

e Sistema Home Broker - neste sistema, as operacoes realizadas atingiram o montante de
RS 799,27 milhoes; e

e Volume Total de Operacoes - em 2011, as operacoes realizadas alcancaram o total de RS

1,3 bilhoes.

Distribuicdo Publica das Cotas

Nos termos do Contrato de Distribuicao, o Coordenador Banrisul Corretora foi contratado pelo
Fundo para a prestacado dos servicos de distribuicao publica das Cotas.

Maiores detalhes a respeito dos servicos a serem prestados pelo Coordenador Banrisul Corretora
no ambito da Oferta estao dispostos na Secdo “Da Distribuicao de Valores Mobiliarios”, constante
da pagina 83 e seguintes deste Prospecto.

DO ESTRUTURADOR

Breve Historico do Estruturador

A Brasil Plural Consultoria e Assessoria Ltda. (nova denominacao social da Plural Capital
Consultoria e Assessoria Ltda.) é uma sociedade integrante do grupo Brasil Plural (“Brasil Plural”)
que atua nas areas de assessoria financeira, gestdo de recursos, gestao de patrimonio e
investimentos alternativos, dentre eles: setor imobiliario, 6leo & gas, e resseguradora. Fundada
em 2009, hoje conta com mais de 140 funcionarios e possui escritorios no Rio de Janeiro, Sao
Paulo e Nova lorque.

A empresa é formada por socios que possuem um amplo histérico no mercado de capitais

brasileiro, bem como, relacionamento com empresas brasileiras e instituicoes financeiras. Todos
com participacdo em operacoes de abertura de capital, estruturacdo e assessoria financeira,

79



compra e venda de empresas, gestao de recursos de terceiros, mercado de securitizacao,
operacdes de crédito em geral e operacoes de tesouraria no mercado doméstico e internacional.

Com foco no cliente, além de um time de profissionais que traz em seus curriculos credibilidade e
vasta experiéncia em diversos segmentos da economia, a Brasil Plural pretende desempenhar o
papel de provedor de solucoes financeiras originais para empresas e investidores.

Atualmente, a Brasil Plural esta apoiada em quatro pilares de atuacao:

«Assessoria financeira para empresas e pessoas fisicas: a Brasil Plural conta com quatro socios
que comandaram, ao longo dos Ultimos dez anos, grande nimero de transacdes de aberturas de
capital (IPO) e fusdes e aquisicoes (M&A) na América Latina;

«Gestao de recursos de terceiros: seus socios tiveram sob sua gestdo um volume superior a 20
bilhdes de dolares em fundos de acdes, multimercado e operacées em ativos de mercados
emergentes;

+Gestdao de patrimonio: contando com uma equipe independente e qualificada, com
especializacdo em analise de investimentos e alocacdo de ativos, a Brasil Plural oferece aos
individuos, familias e/ou empresas uma estrutura Unica de gerenciamento de riquezas no
mercado;

«Estruturacao de produtos financeiros, investimentos alternativos e Private Equity: Com foco
especifico nos setores de Real Estate e Oleo&Gas, a Brasil Plural conta com duas equipes com
foco exclusivo para tais setores, e vasta experiéncia, tendo ja realizado diversas operacdes no
mercado destes setores.

O time de estruturacdao de produtos da Brasil Plural possui expertise no desenvolvimento de
produtos financeiros de base imobiliaria, tendo como atividade principal a estruturacdo de
emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”), de lastro estruturado e pulverizado,
bem como a estruturacao de fundos imobiliarios.

A Brasil Plural busca oferecer ao cliente uma plataforma de produtos e assessoria financeira
moderna e inovadora, viabilizando um conjunto de solucdes que englobe desde o processo de
tomada de decisdes estratégicas até alternativas de investimentos compativeis as suas
necessidades, sempre dentro dos mais rigidos padrdes éticos e de qualidade.
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7. DA DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E DA DESTINAGAO DOS RECURSOS
CONDIGOES DO CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

O Contrato de Distribuicao foi celebrado entre o Fundo e os Coordenadores e disciplina a forma
de colocacao das Cotas objeto da Oferta e regula a relacdo existente entre o Coordenador Lider,
os Coordenadores Contratados e o Fundo.

A atividade de coordenacao e distribuicado das Cotas objeto da Oferta sera realizada pelos
Coordenadores.

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

0 prazo da distribuicao sera de até 6 (seis) meses a contar da publicacdo do Anlincio de Inicio.

As Cotas serao distribuidas publicamente a investidores em geral, que tenham como objetivo
investimento de longo prazo, com um investimento minimo no Fundo de 100 (cem) Cotas,
equivalentes a RS 10.000,00 (dez mil reais), na Data de Emissao, sendo garantido aos Investidores
o tratamento igualitario e equitativo.

A distribuicdo das Cotas contara com o procedimento de reservas antecipadas.

A Oferta sera encerrada quando da colocacdo da totalidade das Cotas objeto da Oferta ou, a
qualquer momento, mediante decisdo da Instituicdo Administradora e do Coordenador Lider, apds
a colocacédo de Cotas em montante suficiente para atender aos critérios de Distribuicao Parcial.

Tendo em vista a possibilidade de Distribuicao Parcial, no ato de sua aceitacao da Oferta, o
Investidor podera condicionar sua adesdo a colocacao do Volume Total da Oferta ou do Volume
Minimo da Oferta, sendo que, nessa Ultima hipotese, podera indicar o desejo de adquirir (i) a
totalidade das Cotas indicadas inicialmente; ou (ii) a proporcao entre a quantidade de Cotas
efetivamente distribuidas no ambito da Oferta e a quantidade de Cotas originalmente objeto da
Oferta. Caso o Investidor condicione sua adesdao a Oferta nos termos acima mencionados, os
valores dados em contrapartida as Cotas cujas condicoes para sua efetiva aquisicao pelo
investidor nao foram verificadas serao integralmente restituidos aos investidores, sem juros ou
correcao monetaria, no prazo de 3 (trés) dias Uteis contados da data do encerramento do Prazo
de Distribuicao da Oferta.

Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider promovera a publicacdo do Anincio de
Encerramento.

Caso encerrado o prazo da Oferta, nao tenham sido colocadas cotas em montante suficiente para
atender aos critérios de Distribuicao Parcial, a Oferta sera cancelada pela Instituicao
Administradora.

O Contrato de Distribuicdo estabelece também a remuneracao que sera devida ao Coordenador
Lider, aos Coordenadores Contratados e as Instituicoes Participantes Especiais. Referida
remuneracao encontra-se descrita neste Prospecto na Secao “Remuneracao dos Prestadores de
Servicos”, constante da pagina 93 e seguintes deste Prospecto.

RELAGOES DO FUNDO COM OS COORDENADORES

Os Coordenadores nao se comprometeram a subscrever qualquer quantidade de Cotas, sendo
somente responsaveis pela colocacao das Cotas, sob regime de melhores esforcos.

Caso qualquer um dos Coordenadores adquira qualquer nimero de Cotas do Fundo, este néo tera
o direito a voto nas matérias que se configurem como conflito de interesse, ou seja, referentes
ao relacionamento do Fundo com os Locatarios, quais sejam, aquisicdo e alienacao dos Ativos
Imobiliarios, renegociacdo dos Contratos de Locacéo Atipica, entre outras situacdes de conflito de
interesses
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PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Nos termos do Contrato de Distribuicao, os Coordenadores deverdao assegurar: (i) que o
tratamento aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de
risco de seus respectivos clientes; e (iii) que seus representantes de venda recebam previamente
exemplar do Prospecto para leitura obrigatoria e que suas dividas possam ser esclarecidas por
pessoa designada pelo proprio Coordenador Lider.

Os Coordenadores organizarao a colocacao das Cotas perante quaisquer investidores interessados,
de forma discricionaria, podendo levar em conta suas relacdes com clientes e outras
consideragoes de natureza comercial ou estratégica.

A distribuicao pUblica das Cotas sera realizada de acordo com o plano da oferta, cujos principais
termos e condi¢oes encontram-se abaixo disciplinados:

(i) a partir do protocolo do pedido de registro da Oferta, a publicacao do Aviso ao
Mercado e a disponibilizacao do Prospecto Preliminar, serdo iniciadas a realizacao de
Apresentacdes para potenciais investidores;

(i) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para potenciais
investidores eventualmente utilizados serdao previamente submetidos a aprovacdo da
CVM, nos termos do artigo 50 da Instrucao CVM n.° 400/03, ou encaminhados a CVM
previamente a sua utilizacdo, na hipotese prevista no artigo 50, paragrafo 5°, da
Instrucao CVM n.° 400/03;

(iii) o Coordenador Lider informara, através do Aviso ao Mercado, as datas nas quais os
investidores interessados na aquisicao das Cotas deverdao formular o seu Pedido de
Reserva;

(iv) observado o disposto no Contrato de Distribuicdao, a Oferta somente tera inicio apds
(a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a publicacdo do Anuncio de Inicio; e
(c) a disponibilizacao do Prospecto Definitivo aos investidores;

(v) iniciada a Oferta, os investidores interessados na subscricdao das Cotas deverao fazé-la
perante os Coordenadores, mediante o pagamento do valor estipulado no respectivo
Boletim de Subscricao;

(vi) caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n.° 400/03;
e/ou seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucado CVM n.° 400/03, o
investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo
aos Coordenadores até as 16 horas do quinto Dia Util subsequente & data em que foi
comunicada por escrito a suspensao ou modificacao da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o investidor revogar
sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados serdao devolvidos sem juros ou correcao
monetaria, no prazo de 3 (trés) dias Uteis contados da data da respectiva revogacao; e

(vii) caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM
n.° 400/03; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM
n.°400/03; ou (c) o presente Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de
aceitacao serdao cancelados e os Coordenadores comunicardao aos investidores o
cancelamento da Oferta, que podera ocorrer, inclusive, mediante publicacdo de Aviso ao
Mercado. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos investidores serao
devolvidos sem juros ou correcdo monetaria, no prazo de 3 (trés) dias Uteis contados da
data da comunicacao do cancelamento ou revogacao da Oferta.
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CONTRATACAO DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES ESPECIAIS

O processo de distribuicao das Cotas podera contar, ainda, sob coordenacao e responsabilidade
do Coordenador Lider, com a participacdo das Instituicdes Participantes Especiais, por meio da
celebracao do Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao, até a data de concessao do registro
da Oferta pela CVM.

A participacdo de Instituicbes Participantes Especiaisnao prejudicara as obrigacdoes assumidas
pelos Coordenadores perante o Fundo, a Instituicio Administradora, e as Instituicoes
Participantes Especiais estardo sujeitas as mesmas obrigacdes e responsabilidades dos
Coordenadores previstas neste Prospecto e no Contrato de Distribuicao, inclusive no que se refere
as disposicoes regulamentares e da legislacao em vigor.

As Instituicdes Participantes Especiais terao direito a receber uma remuneracdo, a ser deduzida
da comissdao de distribuicado do Coordenador Lider, conforme previsto na pagina 94 deste
Prospecto.

CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ

N&o ha e nem sera constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas no mercado secundario.

85



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

86



o]

. TRIBUTAGCAO

Tributacao do Fundo
Tributacao dos Investidores
Tributacdo do I0F/Titulos
Tributacdo do IOF/Cambio

87



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

88



8. TRIBUTACAO

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item traz as regras gerais de tributacao
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e aos titulares de suas cotas. Alguns titulares de Cotas do Fundo
podem estar sujeitos a tributacao especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem
considerar unicamente as informacoes contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo,
devendo consultar seus proprios assessores quanto a tributacao especifica que sofrera enquanto Cotista do Fundo

O tratamento tributario aplicavel ao Fundo pode ser resumido da seguinte forma, com base na
legislacao em vigor:

TRIBUTAGAO DO FUNDO

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo ndo estao sujeitas a incidéncia do
Imposto de Renda, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagbes financeiras
de renda fixa ou var1avel que se sujeitam as mesmas regras de tributacao apl1cave1s as pessoas
juridicas. Todavia, em relacao aos rendimentos produzidos por Letras Hipotecarias, Certificados
de Recebiveis Imoblllanos Letras de Crédito Imobiliario e cotas de fundos de investimento
imobiliario admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao, ha regra de
isencao do imposto de renda retido na fonte, de acordo com a Lei n.° 12.024/09.

O imposto pago pela carteira do Fundo, podera ser compensado com o Imposto de Renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicao dos rendimentos aos seus Cotistas.

A Lei n.° 8.668/93 e a Lei n.° 9.779/99 estabelecem que a receita operacional dos Fundos de
Investimento Imobiliario sao isentas de imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza
em sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas.

Caso esse limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas.

TRIBUTAGAO DOS INVESTIDORES

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos pelo Fundo a qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente,
sobre os ganhos decorrentes de negociacoes em ambiente de bolsa, mercado de balcao
organizado ou mercado de balcao nao organizado com mtermed1ac;ao havera retencao do
imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

Nos termos do Artigo 3°, inciso Ill e Paragrafo Unico, da Lei n.° 11.033/04, estdo isentos de
Imposto de Renda na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas ﬁs1cas os rendimentos
distribuidos pelo Fundo, desde que:

I suas Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado;

1. o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

Il. o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIR COTAS DESTE FUNDO NO MERCADO,
DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA ESTEJAM ATENDIDAS PARA FINS DE
ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA NA FONTE E NA
DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL DE PESSOAS FISICAS.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacao ou na liquidacao de Cotas do Fundo,
por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento):

I na fonte, no caso de resgate ou liquidacao integral do valor investido pelos Cotistas;

Il. as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em
operacdes de renda variavel, nos demais casos.

0 imposto acima referido sera considerado:

I antecipacao do devido na declaracdo, no caso de beneficiario pessoa juridica tributada
com base no lucro real, presumido ou arbitrado;

Il. tributacao exclusiva, nos demais casos.

Os Cotistas residentes ou domiciliados no exterior, regra geral, ficam sujeitos ao mesmo
tratamento tributario aplicavel ao Cotista pessoa fisica residente no Brasil. As excecdes dizem
respeito a Cotistas sediados em localidades de tributacao favorecida e a Cotistas registrados de
acordo com a Resolucdo CMN n° 2.689, que nao sejam residentes ou domiciliados em pais com
tributacao favorecida, os quais, em determinadas situacdes, estao sujeitos a um tratamento
tributario diferenciado. Para maiores informacdes acerca de tal tratamento diferenciado,
recomendamos que os investidores consultem seus respectivos assessores legais.

Caso o tratamento tributario dos Cotistas sofra alteracdes, a Instituicdo Administradora enviara
uma comunicacao a cada um dos Cotistas informando as alteracoes na legislacao tributaria.

Sem prejuizo do disposto acima, a Instituicao Administradora analisara a mudanca na legislacdo
tributaria para verificar a necessidade da convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas.

TRIBUTACAO DO IOF/TiTULOS

O IOF-Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacdo ou repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da
operacao, em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.° 6.306/07,
sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacoes com prazo igual ou
superior a 30 (trinta) dias.

Outras operacdes nao abrangidas anteriormente, realizadas com cotas do Fundo, estao sujeitas,
atualmente, a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF-Titulos. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF-Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

TRIBUTAGAO DO IOF/CAMBIO

Nas liquidagdes de operacdes de cambio por investidor estrangeiro, para ingresso de recursos no
Pais, para aplicacdo no mercado financeiro e de capitais, incidira o Imposto sobre Operacoes
Financeiras (IOF/Cambio) a aliquota de 6% (seis por cento), nos termos do Decreto n.° 6.306, de
14 de dezembro de 2007, alterado pelo Decreto n.° 7.412, de 30 de dezembro de 2010.

Liquidacoes de operacdes de cambio para remessa de juros sobre o capital préprio e dividendos

recebidos por investidor estrangeiro sujeitam-se a aliquota zero, ressaltando-se que a aliquota do
IOF-Cambio pode ser majorada a qualquer tempo até 25% (vinte e cinco por cento).
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9. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS
TAXA DE ADMINISTRACAO

A Instituicao Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracdo
de 0,4% (quatro décimos por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimdnio L1qu1do do Fundo.

A Taxa de Administracao acima mencionada tera o piso de R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

A remuneracao devida a Instituicdo Administradora sera calculagda e paga mensalmente,
diretamente pelo Fundo, por periodo vencido, até o 2° (segundo) Dia Util do més subsequente, ao
dos servicos prestados. A remuneracao da Inst1tu1cao Administradora sera calculada todo Dia Util
com base no patriménio liquido do Fundo do dia anterior a realizacdo do referido calculo, a taxa
de "1/252" (um duzentos e cinquenta e dois avos) de forma linear.

Adicionalmente, sera devido a Instituicdo Administradora, a titulo de Taxa de Administracdo, uma
remuneracao equwalente a RS 4.000,00 (quatro mil rea1s) por cada Ativo Imobiliario adquirido
pelo Fundo, limitado a um total de R§ 96.000,00 (noventa e seis mil reais), conforme previsto no
Estudo de Viabilidade do Fundo, a ser paga no 1° (primeiro) dia util do més subsequente a cada
aquisicao de Ativos Imobiliarios pelo Fundo.

A Taxa de Administracdo inclui as atividades de controladoria, custddia qualificada dos Ativos e
escrituracao de Cotas do Fundo, que serdo exercidas pela Inst1tu1gao Administradora.

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

O montante equivalente a até 80% (oitenta por cento) da Taxa de Administracao devida
exclusivamente a Instituicdo Administradora podera ser paga diretamente pelo Fundo a terceiros
indicados pela Instituicao Administradora, que venham a ser contratados por esta para a
prestacao de servicos auxiliares a admlmstracao do Fundo.

Os valores devidos mensalmente a Instituicdo Administradora serao acrescidos de 13,83% (treze
inteiros e oitenta e trés centésimos por cento), sendo tal percentual referente ao acréscimo dos
tributos incidentes sobre a Taxa de Administracao, na data de celebracao do Regulamento do
Fundo.

Os valores previstos neste item, expressos em reais, serao atualizados anualmente ci)ela variacao

acumulada do Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela Fundacao Getdlio

\F/argaas (IGP-M/FGV) a partir do primeiro dia do més referente a integralizacao das Cotas do
undo

O Fundo nao cobrara dos Cotistas taxas de performance, de ingresso ou de saida.
REMUNERAGAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Pela prestacao dos servicos de consultoria imobiliaria ao Fundo, o Consultor Imobiliario fara jus a
remuneracao abaixo indicada:

(i) RS 1.250.000,00 (um milhdo, duzentos e cinquenta mil reais), divididos em 12 (doze)
parcelas, a ser pago mensalmente durante os primeiros 12 (doze) meses apos a autorizacao
de funcionamento do Fundo;

(i)  4,0% (quatro por cento) dos valores investidos pelo Fundo na aquisicao dos Ativos
Imoblllarlos

(iii) 4,0% (quatro por cento) dos valores investidos pelo Fundo na implantacao, adaptacao e
reforma dos Ativos Imobiliarios; e

(iv)  3,5% (tres inteiros e cino décimos por cento) do valor bruto de aluguéis auferidos pelo
Fundo a titulo de administracdo das locacbes e dos Ativos Imobiliarios integrantes do
patnmomo do Fundo.

A remuneracao do Consultor Imobiliario sera paga diretamente pelo Fundo, até o 2° (segundo) dia

atil do més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de
Cotas.
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REMUNERAGAO DO COORDENADOR LiDER

Pela prestacdo dos servicos de distribuicao de Cotas do Fundo, sera devida diretamente pelo
Fundo ao Coordenador Lider uma a comissao no valor liquido equwalente ao percentual de 1,5%
(um inteiro e cinco décimos por cento) sobre o montante total das Cotas efetivamente colocadas
equivalente ao valor maximo de RS 1.050.000,00 (um milhdo e cinquenta mil reais) em caso de
cglocacao da totalidade das Cotas objeto da Oferta acrescida da respectiva tributacao descrita
abaixo

Todos os pagamentos referentes a comissao do Coordenador Lider deverao ser realizados
acrescidos dos valores relativos ao Imposto de Renda e Proventos de Qualquer Natureza Retido na
Fonte - IR Fonte; a Contribuicao para o Programa de Integracao Social - PIS; a Contribuicao para o
Financiamento da Seguridade Social - COFINS; a Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL
retido na fonte e todos os demais tributos retidos ou que venham a ser retidos sobre o a referida
comissao, incluindo quaisquer juros, adicionais de impostos, multas ou penalidades correlatas
gue porventura venham a incidir sobre as operacdes da espécie, bem como quaisquer majoracoes

as aliguotas ja existentes, de forma que o Coordenador Lider receba o valor integral da
comissao a que lhe cabe, como se tais tributos nao fossem incidentes.

Todos e quaisquer pagamentos devidos a titulo de comissionamento e reembolso das despesas
incorridas pelo Coordenador Lider na execucao dos trabalhos previstos no Contrato de
Distribuicao serao realizados pelo Fundo.

EISEIQAE%TEI%ACAO DOS COORDENADORES CONTRATADOS E DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES

Os Coordenadores Contratados e as Instituicbes Participantes Especiais farao jus a uma
remuneracao, a ser deduzida da comissao de distribuicdo do Coordenador Lider prevista no item
acima, calculada e a ser paga da seguinte forma:

(i) 0,1% (um décimo por cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente
liquidadas pelo respectivo Coordenador Contratado ou pela respectiva Instituicao
Participante Especial, remuneracdo esta que sera paga na data de liquidacdo da Oferta,
conforme o caso, por meio do sistema da BM&FBOVESPA, pelo Coordenador Lider ou
diretamente pelo Fundo e

(i)  0,9% (nove décimos cl:or cento) do volume financeiro referente as Cotas colocadas pelo
respectivo Coordenador Contratado ou pela respectiva Instituicao Participante Especial e
efetivamente adquiridas pelos investidores, remuneracdo esta que sera paga, na data de
liquidacdo da Oferta, conforme o caso, por meio do sistema da BM&FBOVESPA, pelo
Coordenador Lider ou diretamente pelo Fundo.

Todos os pagamentos referentes a comissao dos Coordenadores Contratados e das Instituicoes
Participantes Especiais deverao ser realizados acrescidos dos valores relativos ao Imposto de
Renda e Proventos de Qualquer Natureza Retido na Fonte - IR Fonte; a Contribuicao para o
Programa de Integracao Social - PIS; a Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social -

COFINS; a Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL retido na fonte e todos os demais
tributos retidos ou que venham a ser retidos sobre o a referida comissao, incluindo quaisquer
juros, adicionais de impostos, multas ou penalidades correlatas que porventura venham a incidir
sobre as operacoes da espécie, bem como quaisquer majoracoes das aliguotas ja existentes, de
forma que o respectivo Coordenador Contratado e a respectlva Instituicao Participante Espec1al
receba o valor integral da comissao a que lhe cabe, como se tais tributos ndo fossem incidentes.

REMUNERAGAO DO ESTRUTURADOR

O Estruturador fara jus a remuneracéo calculada e a ser paga pelo Fundo da seguinte forma: 1,1%
(um inteiro e um decimo Bor cento) sobre o montante total das Cotas efetivamente colocadas
acrescido da respectiva tributacao.

O pagamento referente a comissao do Estruturador devera ser realizado acrescido dos valores
relativos ao Imposto de Renda e Proventos de Qualquer Natureza Retido na Fonte - IR Fonte; a
Contribuicao para o Programa de Integracao Social - PIS; a Contribuicao para o Financiamento da
Seguridade Social - COFINS; a Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL retido na fonte e
todos os demais tributos retidos ou que venham a ser retidos sobre o a referida comissao,
incluindo quaisquer juros, adicionais de impostos, multas ou penalidades correlatas que
porventura venham a incidir sobre as operacées da espécie, bem como quaisquer majoracoes das
aliquotas ja existentes, de forma que o Estruturador receba o valor integral da comissao a que
lhe cabe, como se tais tributos nao fossem incidentes.
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10. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DA OFERTA
INFORMACOES SOBRE AS PARTES
Instituicdo Administradora

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13, Grupo 205,

Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ

CEP 22631-000

At.: Sr. José Alexandre Costa de Freitas

Telefone: (21) 3514-0000

Fac-simile: (21) 3514-0099

E-mail: estrutura@oliveiratrust.com.br / freitas@oliveiratrust.com.br
Website: www.oliveiratrust.com.br

Consultor Imobiliario

BETTIO ADMINISTRACOES E PARTICIPACOES LTDA.
Avenida Cristovao Colombo, n.° 3.000, sala 501
Higienopolis, Porto Alegre , RS

CEP 90560-005

At.: Jurandi Bettio / Edson Borba

Tel.: (51) 8146-7633 / (51) 9332-0713

Fax: (51) 3320-3283

E-mail: bettioparticipacoes@gmail.com.

Website: www.bettioparticipacoes.com

Coordenador Lider

BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A.
Rua Capitao Montanha, n.° 177

Centro, Porto Alegre, RS

CEP 90010-040

At.: Maria Lucia Rutta Ferreira

Tel.: (51) 3215-2322

E-mail: maria_lucia_ferreira@banrisul.com.br
Website: www.banrisul.com.br

Coordenador Brasil Plural

BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

(nova denominacao social da Flow Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Rua Surubim, n.° 373, térreo, cj. 01-parte e cj.02-parte,

Brooklin Novo, Sao Paulo, SP

CEP 04571-050

At.: Rodrigo Hiltz

Tel.: (11) 3206-8000

Fax: (11) 3206-8001

E-mail: Rodrigo.hiltz@brasilplural.com

Website: www.brasilpluralcorretora.com

Coordenador Banrisul Corretora

BANRISUL S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO
Rua Caldas Junior, n.° 108, 4° andar

Centro, Porto Alegre, RS

CEP: 90010-040

At.: Pércio Silveira

Tel.: (51) 3215-1119

Fax: (51) 3215-2001

E-mail: Silveira@banrisul.com.br

Website: www.banrisulcorretora.com.br
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Estruturador

BRASIL PLURAL CONSULTORIA E ASSESSORIA LTDA.

(nova denominacao social da Plural Capital Consultoria e Assessoria Ltda.)
Rua Surubim, n.° 373, 1° Andar, cj 11- parte,

Brooklin Novo, Sao Paulo, SP

CEP 04571-050

At.: Fabiano Mansur

Tel.: (11) 3206-8000

Fax: (11) 3206-8001

E-mail: Fabiano.mansur@brasilplural.com

Website: www.brasilplural.com

Auditor Independente

KPMG Auditores Independentes

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.° 33, S 17° Andar
Itaim Bibi, Sao Paulo, SP

CEP 04530-904

At.: Rodrigo Branco

Tel.: (11) 2183-3000

Fax: (11) 2183-3001

E-mail: rodrigobranco@kpmg.com.br

Website: www.kpmg.com.br

Assessor Legal

PMKA Advogados Associados

Avenida Nacdes Unidas, n.° 4.777,13° Andar,

Alto de Pinheiros, Sao Paulo, SP

CEP 05477-000

Telefone: (11) 3133-2500

Fac-simile: (11) 3133-2505

Advogado Responsavel: Alexandre Assolini Mota e Juliano Cornacchia
E-mail: aam@pmka.com.br e jco@pmka.com.br

Website: www.pmka.com.br

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicdes envolvidas na operacdo mantém
relacionamento comercial com a Instituicdo Administradora, com os Coordenadores ou com
sociedades de seu conglomerado econdémico, podendo, no futuro, serem contratados pela
Instituicdo Administradora, pelos Coordenadores ou sociedades de seu conglomerado econdmico
para assessora-los, inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operacoes
necessarias para a conducao de suas atividades. Nao ha qualquer outro tipo de relacionamento
comercial relevante entre as partes além daqueles descritos nesta secao.

Relacionamento da Instituicdo Administradora com:

Coordenador Lider:

Exceto pelo relacionamento existente em razao da prestacao de servicos de coordenacao da
presente Oferta, a Instituicdo Administradora e o Coordenador Lider ndao mantém qualquer
relacionamento comercial na data deste Prospecto.

Coordenador Brasil Plural:

O Coordenador Brasil Plural ndo mantém, atualmente, qualquer relacionamento com a Instituicdo
Administradora e/ou com empresas de seu grupo economico.
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Coordenador Banrisul Corretora:

Exceto pelo relacionamento existente em razao da prestacao de servicos de coordenacao da
presente Oferta, a Instituicdo Administradora e o Coordenador Banrisul Corretora ndao mantém
qualquer relacionamento comercial na data deste Prospecto.

Consultor Imobiliario:

Exceto pelo relacionamento existente em razdo da prestacao de servicos de consultoria
imobiliaria ao Fundo, a Instituicao Administradora e o Consultor Imobiliario nao mantém qualquer
relacionamento comercial na data deste Prospecto.

Estruturador:

A Instituicdo Administradora presta os servicos de agente fiduciario das séries da 1* (primeira)
emissao de certificados de recebiveis imobiliarios emitidos pela Brasil Plural Securitizadora S.A.
(nova denominacao social da Plural Capital Securitizadora S.A.), companhia securitizadora de
créditos pertencente ao mesmo grupo econémico do Estruturador.

Relacionamento do Coordenador Lider com:

Coordenador Brasil Plural:

O Coordenador Brasil Plural ndao mantém, atualmente, qualquer relacionamento com o
Coordenador Lider e/ou com empresas de seu grupo econdémico.

Coordenador Banrisul Corretora:

O Coordenador Banrisul Corretora € uma instituicao integrante do conglomerado financeiro do
Coordenador Lider.

Consultor Imobiliario:

O Consultor Imobiliario e seu socio majoritario mantém junto ao Coordenador Lider, na data
deste Prospecto, relacionamento comercial que consiste em operacdes tipicas de mercado
bancario, incluindo conta corrente e operacoes de crédito. Adicionalmente, o Coordenador Lider
f'a participou de algumas operacdes de aquisicao e locacdo de imoveis nas quais o Consultor
Imobiliario atuou como assessor, conforme o caso, do vendedor ou do locatario dos referidos
imoveis.

Estruturador:

O Estruturador e empresas de seu grupo econdmico nao mantém, atualmente, qualquer
relacionamento com o Coordenador Lider e/ou com empresas de seu grupo econdémico.

Relacionamento do Coordenador Brasil Plural com:

Coordenador Banrisul Corretora:

O Coordenador Banrisul Corretora ndao mantem, atualmente, qualquer relacionamento com o
Coordenador Brasil Plural e/ou com empresas de seu grupo economico.

Consultor Imobiliario:

O Consultor Imobiliario nao mantém, atualmente, qualquer relacionamento com o Coordenador
Brasil Plural e/ou com empresas de seu grupo economico.

Estruturador:

Em outubro de 2011, os socios fundadores da Coordenador Brasil Plural, ainda atuando sob a
denominacao social de Flow CCTVM assinaram Memorando de Entendimentos com a Plural Capital
Empreendimentos e Participacdes Ltda. para regular a associacao entre a Plural Capital e a Flow
CCTVM, e, em 7 de marco de 2012 foi celebrado definitivamente um Acordo de Associacao de
forma %ue, com a aprovacao da operacdo pelo Banco Central do Brasil, os socios fundadores da
Flow CCTVM passaram a ser socios de holding do grupo Brasil Plural e a holding do grupo Brasil
Plural passou a ser a controladora indireta da Flow CCTVM, a qual, nos termos da Assembleia
Geral Extraordinaria, realizada em 04 de julho de 2012, homologada pelo Banco Central do Brasil,
nos termos do Oficio 07323/2012-BCB/Deorf/GTRJA, datado de 13 de agosto de 2012, e
protocolada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o n.° 0.865.673/12-3, teve sua
denominacao social alterada para Brasil Plural CCTVM.
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Relacionamento do Coordenador Banrisul Corretora com:

Consultor Imobiliario:

O Consultor Imobiliario nao mantém, atualmente, qualquer relacionamento com o Coordenador
Banrisul Corretora.

Estruturador:

O Estruturador e empresas de seu grupo econdmico nao mantém, atualmente, qualquer
relacionamento com o Coordenador Banrisul Corretora e/ou com empresas de seu grupo
economico.

Relacionamento do Consultor Imobiliario com:
Estruturador:

O Estruturador e empresas de seu grupo econdmico nao mantém, atualmente, qualquer
relacionamento com o Consultor Imobiliario e/ou com empresas de seu grupo econdémico.

POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE ENTRE OS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E
ENTRE OS COTISTAS

Além das operacoes entre as partes responsaveis pela estruturacao da presente Oferta, descritas
na Secao “Relacionamento entre as Partes”, na pagina 98 deste Prospecto, nao ha outras
potenciais situacdes que podem ensejar conflito de interesses entre as partes.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e a Instituicao Administradora sao
aqueles previstos na legislacdo aplicavel e dependem de aprovacdo prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Nao configura situacdo de conflito (i) a aquisicdo, pelo Fundo, de Ativos Imobiliarios de
propriedade dos Locatarios ou do empreendedor, desde que este nao seja pessoa ligada a
Instituicao Administradora e/ou ao Consultor Imobiliario; (ii) a aquisicao de Ativos de Renda Fixa
emitidos e/ou administrados, conforme aplicavel, pela Instituicao Administradora e/ou pelo
Consultor Imobiliario, respe1tando se os limites da legislacao em vigor; e (iii) a contratacao de
instituicao financeira pertencente ao mesmo grupo economico da Instituicao Administradora e/ou
do Sonsultor Imobiliario e/ou dos Locatarios para realizar a dlstrlbmcao publica de Cotas do
Fundo

Cotistas em Conflito de Interesse

Serao considerados Cotistas Conflitados aqueles que: (i) individualmente ou em conjunto com
sociedades integrantes de um mesmo grupo econdmico e/ou fundos de investimento a eles
ligados, adquirirem Cotas do Fundo em percentual que os coloquem em posicao de controle em
relacao ao Fundo; e (ii) sejam instituicoes financeiras ou assemelhadas ou apresentem, em seu
grupo econdomico, sociedades que ‘atuem como instituicdo financeira ou assemelhada,
desenvolvendo atividades que concorram com aquelas desenvolvidas pelos Locatarios.

As seguintes situacbes, sem prejuizo de outras, serdo consideradas posicdo de controle em
relacao ao Fundo:

I A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo, 50% (cinquenta por
cento) da totalidade das Cotas com direito a voto do Fundo, observadas as restricoes previstas
nos itens 7.1.3.1 a 7.1.3.3 do Regulamento; e/ou

Il. A titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao Cotista ou grupo de
Cotistas, de fato, a maioria dos votos nas Ultimas 3 (trés) Assembleias Gerais de Cotistas ou (b)
que assegurem ao Cotista ou grupo de Cotistas o efetivo poder de aprovar (i) a renegociacao ou
ndo renovacao da locacdo dos Ativos Imobiliarios aos Locatarios, ou (ii) a eleicdo, substituicao ou
destituicao da Inst1tu1cao Administradora do Fundo.

Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no conceito de Cotista

Conflitado, nos termos previstos no Regulamento devera enviar a Instituicio Administradora as
seguintes informacoes:
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I nome e qualificacdo do Cotista adquirente, indicando o nimero de inscricdo no CNPJ/MF
ou no CPF/MF;

Il. objetivo da participacao e quantidade visada, contendo, se for o caso, declaracao do
Cotista adquirente de que suas compras nao objetivam alterar a estrutura de funcionamento do
Fundo;

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

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

V. na hipotese do Cotista apresentar interesse pela excecao prevista na secao “Liberacdo de
Cotistas Conflitados” abaixo, uma autorizacao para que a Instituicdo Administradora transmita
aos Locatarios todas as informacdes listadas nos incisos | a IV acima.

A comunicacao a que se refere o paragrafo acima devera ser realizada imediatamente apos o
Cotista enquadrar-se no conceito de Cotista Conflitado previsto neste Prospecto e no
Regulamento.

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

Da Protecao aos Cotistas

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

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

Apods um Cotista ou grupo de Cotistas ser enquadrado como Cotistas Conflitados, de acordo com o
acima disposto, a Instituicio Administradora devera adotar as medidas necessarias para que a
distribuicao dos resultados auferidos pelo Fundo devidos aos Cotistas Conflitados seja depositada
em uma conta vinculada em estabelecimento bancario oficial, para garantir obrigacdes dos
Cotistas Conflitados, ou eventuais prejuizos por eles causados aos demais Cotistas.

Na situacdo acima, o Administrador devera enviar uma notificacdo aos Cotistas Conflitados em
até 10 (dez) dias do primeiro deposito efetuado em conta vinculada.

O valor depositado em conta vinculada, nos termos acima expostos, devera ser liberado aos
Cotistas Conflitados (i) no momento em que comprovar nao estar mais enquadrado no conceito de
Cotista Conflitado, ou (ii) mediante recebimento de autorizacao dos Locatarios prevista abaixo.

Liberacao de Cotistas Conflitados

Fica ressalvado que, na hipotese dos Cotistas Conflitados concordarem com o envio das
informacoes elencadas acima para a analise pelos Locatarios, bem como o envio de quaisquer
outras informacdes que os Locatarios considerem necessarias, a Instituicdo Administradora,
mediante anuéncia expressa dos Locatarios, a ser concedida a exclusivo critério destes, podera
liberar o Cotista Conflitado do cumprimento dos atos previstos nos itens 13.4 e seguintes do
Regulamento.
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11. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

¢ Informacdes aos Cotistas
e Remessa de Informacdes a CVM
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11. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS
INFORMAGOES AOS COTISTAS

A Instituicdo Administradora divulgara, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante
relativo ao Fundo ou suas operaces, de modo a garantir aos Cotistas e demais Investidores
acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisées de adquirir
ou alienar Cotas.

A Instituicao Administradora deve prestar as seguintes informacdes periédicas sobre o Fundo:
I Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

a) o valor do Patrimonio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade
auferida no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos bens e
direitos integrantes de seu patrimonio.

I. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apos o encerramento de cada trimestre,
informacodes sobre o andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor total
dos investimentos ja realizados, até a conclusido e entrega da construcdo, conforme
relatorio disponibilizado pelo Consultor Imobiliario;

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

Iv. Até 60 (sessenta) dias ap6s o encerramento do primeiro semestre, a
demonstracao dos fluxos de caixa do periodo e o relatério da Instituicao Admlmstradora
elaborado de acordo com o disposto no § 2°, Artigo 39, da Instrucdo CVM n.° 472/08, o
qual devera conter, no minimo:

1) descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacdo a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferldas a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no
periodo, conforme relatério dlspomblllzado pelo Consultor Imobiliario;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte, conforme relatorio
dlspom ilizado pelo Consultor Imobiliario;

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

i) a conjuntura econémica do segmento do mercado imobiliario em que se
concentram as operacoes do Fundo, relativas ao semestre findo, conforme
relatoério disponibilizado pelo Consultor Imobiliario;

ii) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo
o percentual médio de valorizacao ou desvalorizacdo apurado no periodo,
com base em analise técnica espec1almente realizada para esse fim, em
observancia aos critérios de orientacao usualmente praticados para
avaliacao dos bens imoveis integrantes do patriménio do Fundo, criterios
estes que deverao estar devidamente indicados no relatorio. O valor de
mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo sera estimado com base
em relatorio a ser disponibilizado B empresa de consultoria
especializada indicada pelo Consultor Imobiliario, contratada pelo Fundo,
para prestar, exclusivamente, o servico de avaliacao dos
I<§mpdreend1mentos imobiliarios e demais ativos integrantes da carteira do
undo;

4) relacao das obrigacdes contraidas no periodo;

5) a rentabilidade dos Gltimos 4 (quatro) semestres calendario;
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6) o valor patrimonial da Cota, por ocasidao dos balangos, nos ultimos 4 (quatro)
semestres calendario; e

7) a relacado dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) Ultimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdo ao Patriménio Liquido
médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio, as
demonstracoes fmancelras o relatorio da Instituicdo Admlmstradora elaborado de
acordo com o disposto no s 2°, artigo 39, da Instrucdo CVM n. °'472/08 e no inciso IV
anterior e o parecer do Auditor Independente,

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

VII. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizacéo,
resumo das decisdes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

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

IX. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacdes
sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo valor patrlmomal bem como
o comprovante para efeitos de declaracao de imposto de renda; e

X. Divulgar, ampla e_imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
Fundo ou as suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores,
acesso a informacoes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisoes de
adquirir ou alienar Cotas.

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

As informacdes referidas nos incisos VII, VIl e IX acima, serdao enviadas pela Instituicao
Administradora aos Cotistas, via correio eletranico.

A Instituicao Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Os documentos ou informacdes referidos acima estardo disponiveis nos enderecos fisicos e
eletronicos da Instituicao Administradora, conforme discriminado na Secéao “Atendimento aos
Cotistas” na pagina 113.

A Instituicao Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas, nos enderecos previstos
na Secao “Atendimento aos Cot1stas na pagma 113; e (ii) enviar ao(s) amb1ente( s) no(s) qual(is)
as Cotas do Fundo serao admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores,
simultaneamente, as seguintes informacoes:

l. Edital de convocacao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de Cotistas, no
mesmo dia de sua convocagao;

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

M. Prospecto, material publicitario e aniincios de inicio e de encerramento de oferta publica
de distribuicao de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrucao CVM n.° 400/03, se houver; e

V. Fatos relevantes.

REMESSA DE INFORMAGOES A CVM

A Instituicao Administradora devera, ainda, simultaneamente a disponibilizacao das informacées
referida no item Informacdo aos Cotistas acima, enviar as informacées a CVM, bem como a

BM&FBOVESPA, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores.
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e Esclarecimentos a respeito da Oferta
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12. INFORMACOES RELEVANTES
ESCLARECIMENTOS A RESPEITO DA OFERTA

Maiores esclarecimentos a respeito da Oferta, bem como copias do Regulamento e do Prospecto,
poderdo ser obtidos junto a Instituicdo Administradora, aos Coordenadores, a CVM e a
BM&FBOVESPA, nos enderecos a seguir indicados:

Instituicdo Administradora

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13, Grupo 205,

Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ

CEP 22631-000

At.: Sr. José Alexandre Costa de Freitas

Telefone: (21) 3514-0000

Fac-simile: (21) 3514-0099

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

Website: www.oliveiratrust.com.br

Link direto para o Prospecto: www.oliveiratrust.com.br em Fundos, Lista Completa e Banrisul FlI

Coordenador Lider

BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A.

Rua Capitao Montanha, n.° 177

Centro, Porto Alegre, RS

CEP 90010-040

At.: Maria Lucia Rutta Ferreira

Tel.: (51) 3215-2322

E-mail: maria_lucia_ferreira@banrisul.com.br

Website: www.banrisul.com.br

Link direto para o Prospecto: www.banrisul.com.br/fundoimobiliario_novasfronteiras

Coordenador Brasil Plural

BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Surubim, n.° 373, térreo, cj. 01-parte e cj.02-parte,

Brooklin Novo, Sao Paulo, SP

CEP 04571-050

At.: Rodrigo Hiltz

Tel.: (11) 3206-8000

Fax: (11) 3206-8001

E-mail: Rodrigo.hiltz@brasilplural.comWebsite: www.brasilpluralcorretora.com

Link direto para o Prospecto: http://www.brasilpluralcorretora.com/bd/Content/Docs/Prospecto-
BANRISUL. pdf

Coordenador Banrisul Corretora

BANRISUL S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO

Rua Caldas Junior, n.° 108, 4° andar

Centro, Porto Alegre, RS

CEP: 90010-040

At.: Pércio Silveira

Tel.: (51) 3215-1119

Fax: (51) 3215-2001

E-mail: Silveira@banrisul.com.br

Website: www.banrisulcorretora.com.br

Link direto para o Prospecto: http://www.banrisulcorretora.com.br/Ilxa/data/NovasFronteira Fll
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Comissao de Valores Mobiliarios
Rua Sete de Setembro, 111 - 5° andar Rua Cincinato Braga, 340 - 2.°, 3.° e 4.° andares
Rio de Janeiro - RJ Edificio Delta Plaza
Sao Paulo - SP
Website: www.cvm.gov.br

Link direto para o Prospecto: www.cvm.gov.br em “Ofertas Registradas”, “Cotas de Fundo
Imobiliario”e “Banrisul FII”

BM&FBOVESPA - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
Praca Antonio Prado, n.° 48, 7° andar

Sao Paulo - SP

Website: www.bmfbovespa.com.br
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13. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
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13. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
ATENDIMENTO AOS COTISTAS

Para obter maiores esclarecimentos, contate a Instituicao Administradora e os Coordenadores nos
dados para contato abaixo identificados, que estardao aptos também a transmitir informagées
adicionais sobre este produto, assim como encaminhar criticas e sugestdes, ou solicitacao
alteracao de seus dados cadastrais.

Instituicdo Administradora

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13, Grupo 205,

Barra da Tijuca, Rio de Janeiro, RJ

CEP 22631-000

At.: Sr. José Alexandre Costa de Freitas

Telefone: (21) 3514-0000

Fac-simile: (21) 3514-0099

E-mail: estrutura@oliveiratrust.com.br / freitas@oliveiratrust.com.br
Website: www.oliveiratrust.com.br

Coordenador Lider

BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A.
Rua Capitao Montanha, n.° 177

Centro, Porto Alegre, RS

CEP 90.010-040

At.: Maria Lucia Rutta Ferreira

Tel.: (51) 3215-2322

E-mail: maria_lucia_ferreira@banrisul.com.br
Website: www.banrisul.com.br

Coordenador Brasil Plural

BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
(antiga Flow Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Rua Surubim, n.° 373, térreo, cj. 01-parte e cj.02-parte,

Brooklin Novo, Sao Paulo, SP

CEP 04571-050

At.: Rodrigo Hiltz

Tel.: (11) 3206-8000

Fax: (11) 3206-8001

E-mail: Rodrigo.hiltz@brasilplural.com

Website: www.brasilpluralcorretora.com

Coordenador Banrisul Corretora

BANRISUL S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO
Rua Caldas Junior, n.° 108, 4° andar

Centro, Porto Alegre, RS

CEP: 90010-040

At.: Pércio Silveira

Tel.: (51) 3215-1119

Fax: (51) 3215-2001

E-mail: Silveira@banrisul.com.br

Website: www.banrisulcorretora.com.br
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14. ANEXOS

Anexo | - Instrumento de Constituicao, Instrumento de Primeira Alteracao
ao Regulamento e Regulamento do Fundo

Anexo Il - Declaracdo do Coordenador Lider

Anexo Il - Declaracao da Instituicao Administradora

Anexo IV - Modelos do Pedido de Reserva e do Boletim de Subscricao

Anexo V - Estudo de Viabilidade do Fundo
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ANEXO |

Instrumento de Constituicao, Instrumento de Primeira Alteracao

ao Regulamento e Regulamento do Fundo
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO
BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

L3

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CVM") para o exercicio profissional de administracdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios, nos termos da Ato Declaratorio CVM n.° 6.696, de 21 de fevereiro
de 2002, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n.® 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob
n.° 36,113.876/0001-91, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social

(“Instituicao Administradora”), $RTD:RJ-Reg. n° 1037508
d 1'~l$ £

Arten 13
-1* Furaoe yF_,l cer q;

Resolve: [T ‘!Nllllllllb‘llllllllllll

1. Constituir o BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FiI (“Fundo™), sob a forma de condominio fechado, destinado a
aquisicio de determinados ativos imobilidrios, a ser regido pelo regulamento
constante do “Anexc |” ao presente instrumento (“Regulamento”) e pelas disposigdes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, notadamente a Instrucdo da CVM
n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n.° 472/08");

2. Aceitar desempenhar as funcdes de instituicdo administradora, na forma do
Regulamento;

3. Aprovar o inteiro teor do Regulamento do Fundo, conforme o Anexo |;

4. Apesar do diretor responsdvel pela Instituicac Administradora perante a

Secretaria da Receita Federal do Brasil, nos termos da regulamentagdo pertinente,
ser o Sr. Maura Sérgio de Qliveira, brasileiro, casado, economista, portador da Cédula
de Identidade RG n.® 6.722-9, expedida pelo CORECON-RJ, inscrito no CPF/MF sob n.°
197.460.087-49, com endereco comercial na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Avenida das Américas, n,° 500, Bloce 13 - Grupo 205, Barra da Tijuca,
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a Instituicao Administradora, designa, para os fins do artigo 28, § 2° da Instrugcdo CVM
n.? 472/08, o Sr. José Alexandre Costa de Freitas, brasileiro, casado, advogada,
portador da Carteira de Identidade n.° 78657, expedida pela OAB/RJ em 04 de abril
de 1994, inscrito no CPF/MF sob o n.” 008.991.207-17, com endereco comercial na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.°
500, Bloco 13 - Grupo 205, Barra da Tijuca, Diretor Estatutarioc da Instituicao
Administradora, como responsavel pela gestdo, supervisdao e acompanhamento do
Fundo, bem como pela prestacao de informacoes relativas ao Fundo;

5. Aprovar a primeira emissao de cotas do Fundo (“Primeira Emissag” e “Cotas”,

respectivamente), composta por até 700.000 (setecentas mil) Cotas, com valor
unitario de RS 100,00 {(cem reais) cada, na data de emissdo, qual seja, a data de
primeira integralizacdo de Cotas no Fundo {“Data de Emissdo”), perfazendo a
Primeira Emissdo, na Data de Emissio, o montante total de até RS 70.000.000,00
{setenta milhdes de reais). As Cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de oferta
pablica, nos termos da Instrucdo da CVM n.” 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (respectivamente, “Oferta Pidblica” e “Instrucdo CVM n.?
400/03”), a ser coordenada pelo BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A.,
instituicde financeira integrante do sistema de distribuicdo de titulos e valores
mobitiarios, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na
Rua Capitdc Montanha, n.° 177, inscrito no CNPJ/MF sob o n.® 92.702.067/0001-96
{“Coordenador Lider"), sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo. A Oferta

Pablica podera ser encerrada ainda gue nao seja colocada a totalidade das Cotas
objeto da Primeira Emissao, na hipdtese da subscricdo e integralizacdo da quantidade
minima de Cotas definida no prospecto da Oferta Plblica (“Distribuicao Parcial”). Na
hipétese de Distribuicao Parcial, a Instituicao Administradora cancelard as Cotas nao
colocadas no dmbita da Oferta Publica, nos termos da Instrugao CVM n.° 400/03; e

6. Submeter a CVM a presente deliberacao e os demais documentos exigidos pela
Instrugcdo CVM n.° 472/08 e pela Instrucde CVM n.° 400/03, necessdrios a obtengao:
(i} da autorizacio para constituicie do Fundo, (i) do registro da Oferta Publica e (iii)

do registro de funcionamento do Fundo.

0 presente “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO BANRISUL NOVAS
FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, assim como o
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Regulamento, serao registrados em Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

Rio de daneiro, 09 de maio de 2012,
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERAGCAO AO REGULAMENTO DO/
BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ/MF n.° 15.570.431/0001-60 |
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Pelo presente “Instrumento Particular de Primeira Alteracdo ao Regulamento d

Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FII’" (“Instrumento kjé.s

Alteracao”), a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORE&*
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira devidamente autorizada pela Comissao d&:

valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio profissional de administracao de carteira
de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio CVM n.° 6.696, de 21
de fevereiro de 2002, com sede na Cidade do Ric de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n.® 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca,
inscrita no CNPJ/MF sob n.° 36.113.876/0001-91, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social (“Instituicio Administradora”), na qualidade de instituicao
administradora e representante legal do BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n.® 15.570.431/0001-60
(“Fundo”), cujo regulamento foi firmado em 09 de maio de 2012 e registrado perante

0 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em

09 de maio de 2012, sob o n.° 1037508 (“Regulamento”):

“

Considerando que ainda ndo houve a subscricao das cotas (“Cotas”) da primeira
emissiao do Fundo, aprovada nos termos do “/nstrumento Particular de Constituicao

do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FIi” (“Primeira

Emissao”); e

Considerando que a Instituicdo Administradora entendeu ser necessario realizar
alguns ajustes no Regulamento, tendo em vista o recebimento de exigéncias legais e

regulamentares da CVM;

RESOLVE a Instituicao Administradora, por meio do presente instrumento, alterar o

Regulamento e consolida-lo conforme estabelecido no Regulamento consolidado,

constante do anexo | ao presente Instrumento de Alteracéo (“Anexo |"), passando o

Regulamento do Fundo a vigorar com a redacdo que lhe é atribuida no referido

Anexo | a partir desta data (“Regulamento Consolidado”).

Instrumento Particular de Primeira Alteracdo ao Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de
Investimento Imobilidrio - FIl
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O presente Instrumento de Alteracao, assim como o Regulamento Consolldado serao

registrados em Cartorio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de

Janeiro.

0 Regulamento Consolidado passara a vigorar a partir da data de protocolo na CVM
da copia do presente Instrumento de Alteracao e do Regulamento Consolidado, nos
termos do artigo 17 da Instrucao da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme

alterada.

io de Janeiro, 31 de julho de 2012.
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Anexo | ao Instrumento Particular de Primeira Alteracdo ao Regulamento do Banrisul

Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll, datade de 27 de jutho de

2012.
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BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/MF n.° 15.570.431/0001-60

CAPITULO | - DO FUNDO

1.1. Constituicdo. O BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n.” 8.668/93 e pela

Instrucio CVM n.° 472/08, e demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis,

constituido sob a forma de

indeterminado.

condominio fechado,

CAPITULO 11 - DAS DEFINICOES

2.1. Definicbes. Os termos abaixo listados, no singular ou no plural, terdo os

significados que lhes sdo aqui atribuidos quando iniciados com mailscula no corpo

deste Regulamento:

“Agéncias de Rating Autorizadas”:

“Assembleia Geral de Cotistas”:

“Ativos™:

“Ativos de Renda Fixa™:

A Fitch, Moody's e Standard & Poor’s, quando
referidas em conjunto;

A assembleia geral de Cotistas, disciplinada no
Capitulo IX deste Regulamento;

Os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Renda

Fixa, quando referidos em conjunto;

Os ativos de renda fixa que o Fundo podera
adquirir: (i) titulos publicos federais, (ii)
operacoes compromissadas lastreadas nestes
titulos, (iii) titulos de emissao ou coobrigagao
de instituicao financeira com classificacao de
risco equivalente a “AA” ou superior, atribuida

por uma das Agéncias de Rating Autorizadas,
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incluindo certificados de depésito bancario
(CDB) e letras de crédito imobiliario (LCI),
desde que com compromisso de recompra por
parte do emissor; (iv) certificados de
recebiveis imobiliarios (CRI) e (v) cotas de
fundo de investimento de liquidez diaria,
resgate com pagamento em até 1 (um) dia util
contado a partir da solicitagao e politica de
investimentos restrita aos ativos listados

acima;

“Ativos Imobilidrios”: Os imoveis ou direitos reais sobre imdveis que
poderao ser adquiridos pelo Fundo com a
finalidade de serem locados aos Locatarios,
mediante a celebracdo de Contratos de

Locacao Atipica;

“Auditor Independente”: A empresa de auditoria, devidamente

registrada perante a CVM para o exercicio da
atividade de auditoria independente no dmbito
do mercado de valores mobiliarios, que venha
a ser contratada pela Instituicao
Administradora, em nome e as expensas do
Fundo, para a revisac das demonstragoes

financeiras do Fundo;

“Banrisul”: O BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
S.A., instituicio financeira, com sede na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Ric Grande
do Sul, na Rua Capitao Montanha, n.° 177,
inscrito no CNPJ/MF sob o]
n.° 92.702.067/0001-96;

“BM&FBOVESPA": A BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores,

Mercadorias e Futuros;

Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - Fil - Aprovado em 31/07/2012. /( 4
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“Consultor Imobiliario”:

“Contrato de Consultoria

Imobiliaria™:

“Contratos de Locacdo Atipica™:

“Cotas”:

“Cotistas”:

“Cotistas Conflitados™:

“Critérios de Elegibilidade”:

A instituicao que venha a ser contratada pela
Instituicao Administradora, em nome e as
expensas do Fundo, para prestar os servicos de
consultoria  imobilidaria e  administracao
imobiliaria, cujas  principais  atribuicoes
encontram-se disciplinadas no item 5.5. deste

Regulamento;

O instrumento por meio do qual sera
formalizada a contratacao da instituicdo que

atuara como Consultor Imobiliario do Fundo;

Os contratos de locacado que serao celebrados
entre o Fundo, na qualidade de locador, e o
Banrisul e/ou sociedades subsidiarias e/ou
coligadas e/ou controladas pelo Banrisul, na
qualidade de locatarios, na modalidade “built-
to-suit” ou outras formas de locacao atipica,
tendo por objeto os Ativos Imobiliarios. As
caracteristicas minimas que os Contratos de
Locacao Atipica deverao possuir estao descritas

no Anexo B ao presente Regulamento;

As cotas de emissao do Fundo;

Os titulares de Cotas do Fundo, a qualquer

tempo;

Os Cotistas que se enguadrem no conceito

descrito no item 13.3 abaixo;

Os critérios de elegibilidade que deverao ser
observados pelo Consultor Imobiliario quando

da selecao dos Ativos Imobiliarios, os quais

Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl - Aprovado em 31/07/2012.
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“CVM™:

“Data de Emissac”:

“Dia Util":

“Encargos do Fundo”:

“Estudo de Viabilidade™:

“Fitch”:

“Fundo”:

“Instituicao Administradora”:

estdo devidamente descritos no Anexo A ao

presente Regulamento;

A Comissao de Valores Mobiliarios;

A data da primeira integralizacao de Cotas do

Fundo;

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou

feriado nacional;

Os custos e despesas descritos no Item 11.1
deste Regulamento, que serao debitados
automaticamente, pela Instituicao
Administradora, do patriménio liguido do

Fundo;

0 estudo inicial de viabilidade técnica,

comercial, econdémica e financeira do Fundo;

A Fitch Ratings Brasil Ltda., agéncia de
classificacio de risco com atuagao no mercado

brasileiro;

O BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI;

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao
financeira devidamente autorizada pela CVM
para o exercicio profissional de administracao
de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos
termos do Ato Declaratorio CVM n.° 6.696, de
21 de fevereiro de 2002, com sede na Cidade

do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na

Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl - Aprovado em 31/07/2012.
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“Instrucao CVM n.° 400/03":

“Instrucao CVM n.° 409/04":

“Instrucao CVM n.° 472/08":

“Instrucao Normativa RFB
n.° 1.022/10":

“Laudo de Avaliacao™:

“Lei n.® 8.245/91™:

“Lei n.° 8.668/93":

Avenida das Ameéricas, n.° 500, Bloco 13 -
Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no
CNPJ/MF sob n.° 36.113.876/0001-91;

A Instrucao da CVM n.° 400, de 29 de dezembro

de 2003, conforme alterada;

A Instrucao da CVM n.° 409, de 18 de agosto de

2004, conforme alterada;

A Instrucao da CVM n.° 472, de 31 de outubro

de 2008, conforme alterada;

A Instrucdo Normativa da Receita Federal do
Brasil n.° 1.022, de 5 de abril de 2010,

conforme alterada;

0 laudo de avaliacdo dos Ativos Imobiliarios,
que devera ser elaborado por empresa
independente especializada em avaliacao de
imoveis, de reconhecida reputacao e sem
qualquer vinculo societario com a Instituicao
Administradora, com o Consultor Imobiliario,
com os Locatarios e/ou com os respectivos
vendedores dos Ativos Imobiliarios, de acordo
com o Anexo | & Instrucado CVM n.° 472/08,
previamente a  aquisicio  dos  Ativos

Imobiliarios;

A Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991,

conforme alterada;

A Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada;

Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - Fil - Aproyado em 31/07/2012.
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“Lei n.° 8.981/95™: A Lei n.° 8.981, de 20 de janeiro de 1995,

conforme alterada;

“Lei n.° 9.779/99": A Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999,

conforme alterada;

“Lei n.° 11.033/04": A Lei n.° 11.033 de 21 de dezembro de 2004,

conforme alterada;

“Locatarios”: 0 Banrisul e/ou as sociedades subsidiarias e/ou
coligadas e/ou controladas pelo Banrisul, na
qualidade de locatarios dos Ativos Imobiliarios,

nos termos dos Contratos de Locagao Atipica;

“Moody’s": A Moody's America Latina Ltda., agéncia de
classificacao de risco com atuacao no mercado
brasileiro;

“Opc¢ao de Compra”: A opcao de compra a ser estabelecida aos

Locatarios nos Contratos de Locacao Atipica e
nos  eventuais  contratos de  locacao
convencional, sob o regime da Lei n.°
8.245/91, que venham a ser celebrados com os
Locatarios ap6és o término da vigéncia dos
Contratos de Locacao Atipica ou de outros
contratos de locacido convencional, mediante a
qual o respectivo Locatario, diretamente ou
por meio de terceiros por ele indicados, podera
adquirir o Ativo Imobiliario objeto do Contrato
de Locacdo Atipica ou contrato de locacao
convencional, por valor atestado em Laudo de
Avaliacao, na hipotese da locacao do
respectivo Ativo Imobiliario nao ser renovada
ao término da vigéncia do correspondente

Contrato de Locacado Atipica ou contrato de

Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl - Aprovade em 31/07/2012.
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“Patriménio Liquido”:

“PMG":

“Primeira Emissao":

“Politica de Investimento™:

“Regulamento”:

“Relatorio de Analise”:

“Reserva de Contingéncia”:

locacao convencional;

O patriménio liguido do Fundo calculado para
fins contabeis de acordo com o Item 15.1,

abaixo;

O preco maximo garantido utilizado para a
contratacao de empresa especializada de
engenharia para a execucao de projetos, obras
e/ou servicos complementares aos Ativos

Imobiliarios;

A primeira emissdo de Cotas do Fundo;

A politica de investimento adotada pelo Fundo
para a realizacao de seus investimentos, nos
termos dos Itens 3.2 e seguintes deste

Regulamento;

O presente instrumento, que disciplina o

funcionamento do Fundo;

O relatorio semestral referido no Artigo 39,
inciso 1V, alinea “b” da Instrucado CVM n.?
472/08, que devera ser elaborado pela
Instituicao  Administradora, com base nas
informacdes disponibilizadas pelo Consultor

Imobiliario;

A reserva de contingéncia que venha a ser
formada pela Instituicao Administradora,
exclusivamente com recursos do Fundo, para
arcar com as despesas ordinarias de
manutencao do Fundo e despesas

extraordinarias dos imoveis integrantes do

Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl - Aprovade em 31/07/2012.
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patriménio do Fundo, nos termos do Item
16.1.4, abaixo;

“Standard & Poor’s”: A Standard & Poor's, divisao da McGraw-Hill
Interamericana do Brasil Ltda., agéncia de
classificacao de risco com atuacao no mercado

brasileiro; e

“Taxa de Administracao”: O valor devido pelo Fundo a Instituicao

Administradora como forma de remuneragao
pelos servicos de administracao, gestao,
controladoria, custodia qualificada dos Ativos e
escrituracdo das Cotas do Fundo, calculada e
paga na forma prevista no Capitulo X deste

Regulamento.

CAPITULO Ill - DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. Objetivo. O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios de
longo prazo, por meio da aquisicdo e eventual edificacao e/ou adaptacao de Ativos
Imobilidrios para locacdo aos Locatarios, mediante a celebracdo de Contratos de
Locacao Atipica, e gestao patrimonial de tais Ativos Imobiliarios, ou ainda, durante o
periodo de composicao da carteira de Ativos Imobiliarios do Fundo, a realizacao de
investimentos em Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condicdes da

legislacao e regulamentacao vigentes.

3.1.1. No prazo de 2 (dois) anos contados a partir de seu registro para
funcionamento, o Fundo adquirira Ativos Imobilidrios que atendam aos Critérios
de Elegibilidade discriminados no Anexo A ao presente Regulamento, os quais
serao locados aos Locatarios, mediante a celebracdo de Contratos Atipicos de
Locacdo, cujas caracteristicas minimas encontram-se discriminadas no Anexo B

a este Regulamento.

I
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3.1.2. Para a realizacao das adaptacées ou reformas nos Ativos Imobilidrios
de que trata o item 3.1.1 acima, bem como nas hipéteses em que o Fundo
venha a adquirir Ativos Imobiliarios representados por terrenos, objetivando a
construcao de imoveis, em consonancia com as necessidades dos Locatarios, a
Instituicao Administradora promovera, em nome e as expensas do Fundo e em
estrita observancia a indicacdo do Consultor Imobilidrio, a contratacao de
empresa especializada de engenharia para a execucéo de projetos, obras e/ou
servicos complementares, a ser selecionada de acordo com os seguintes
critérios e procedimentos, os quais serao verificados pelo Consultor Imobiliario,
previamente a sua contratacao pelo Fundo, sem prejuizo de outros que venham

a ser estabelecidas no Contrato de Consultoria Imobiliaria:

(i) a empresa especializada de engenharia devera ser detentora de registro
no competente conselho de classe, com habilitacao para projetos,
construcao, reforma e/ou manutencdo no ramo de construcao civil,

conforme o servico que vier a ser contratado pelo Fundo;

(i1) a empresa especializada de engenharia devera dispor de profissional,
responsavel técnico, devidamente habilitado junto ao competente

conselho de classe para o servico que vier a ser contratado pelo Fundo;

(iii) a empresa especializada de engenharia devera apresentar apolice de
seguro de responsabilidade civil para a execucao das obras objeto de

contratacao pelo Fundo; e
(iv) a contratacao devera ser realizada sob o regime de PMG.

3.2. Politica de Investimento. Os recursos do Fundo serao aplicados pela Instituicao
Administradora nos Ativos Imobilidrios, selecionados e analisados pelo Consultor
Imobiliario e aprovados pelos Locatarios, observada a Politica de Investimento abaixo
descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pelo Fundo consistira na aplicacao
preponderante dos recursos do Fundo nos Ativos Imobilidrios, de forma a
proporcionar ao Cotista remuneragao para o investimento realizado, inclusive por
meio do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da valorizagao dos

Ativos Imobiliarios e da obtencdo de renda a partir destes, mediante sua locacao aos
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Locatarios, ndo sendo objetivo direto e primordial auferir ganhos de capital
decorrentes da compra e venda de imoveis e/ou cessdo de direitos reais ou

recebiveis no curto prazo.

3.2.1. Os Ativos Imobiliarios que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao
ser objeto de prévio Laudo de Avaliacao, de acordo com o Anexo | a Instrucao
CVM n.° 472/08, o qual devera ser emitido por empresa independente,
especializada em avaliacao de imoveis, de reconhecida reputacdo e sem
qualquer vinculo societario com a Instituicdo Administradora, com o Consultor
Imobiliario, com os Locatarios e/ou com os vendedores dos Ativos Imobiliarios.
0 Laudo de Avaliacio devera versar sobre o valor de mercado para a venda e
para a locacdo (convencional e/ou atipica, conforme o caso) dos Ativos

Imobiliarios.

3.2.2. A aquisicio dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo sera realizada pela
Instituicdo Administradora, apés a selecdo e analise de tais Ativos Imobiliarios
pelo Consultor Imobilidrio e aprovacao pelos Locatérios, cabendo ao Consultor
Imobiliario verificar o pleno atendimento dos Critérios de Elegibilidade pelos
Ativos Imobiliarios, observadas também as condicoes estabelecidas na
legislacao e regulamentacdo vigentes e as disposicdes contidas no presente

Regulamento.

3.2.3. Os Ativos Imobilidrios que venham a ser objeto de investimento pelo
Fundo deverdo, enquanto integrantes da carteira de investimentos do Fundo,
ter contratado, pelo Fundo ou pelo respectivo locatario, seguro patrimonial
com valor de cobertura considerado suficiente pelo Consultor Imobiliario e com

clausula beneficiaria ao Fundo.

3.2.4. A aquisicio dos Ativos Imobilidrios pelo Fundo podera ser realizada sob a
forma de permuta, na forma a ser aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas,
hipétese em que poderdo ser adquiridos pelo Fundo imoveis que nao se
enquadrem na Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade
descritos neste Regulamento, mediante compromisso firme de permuta por
Ativos Imobiliarios selecionados pelo Consultor Imobilidrio e que se enquadrem

na Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade ja mencionados.
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3.2.5. Findos os prazos de locacao estabelecidos nos Contratos de Locagao
Atipica, o respectivo Locatério tera (i) a prerrogativa na renovacédo das
locacdes, podendo ser celebrados contratos de locacédo convencional, sob o
regime da Lei n.° 8.245/91, e (ii) a Opcdo de Compra. Caso nao ocorra a
renovacao das locacbes ao respectivo Locatéario ou o exercicio da Opcao de
Compra, ou na hipétese de rescisao de qualquer dos Contratos de Locagao
Atipica, cabera a Assembleia Geral de Cotistas deliberar quanto a oportunidade

de locacao dos Ativos Imobiliarios a terceiros ou a alienacao destes pelo Fundo.

3.2.5.1. Caso a Assembleia Geral de Cotistas decida pela alienacdo de
Ativos Imobiliarios pelo Fundo, o valor de alienacdo de tal Ativo
Imobiliario devera ser respaldado em Laudo de Avaliacao aprovado pela

Assembleia Geral de Cotistas.

3.2.5.2. Os recursos obtidos com a alienacao de Ativos Imobiliarios,
inclusive nas hipoteses de exercicio da Opgao de Compra, deverao ser

distribuidos aos Cotistas na forma de amortizagao de Cotas.

3.2.5.3. Caso a Assembleia Geral de Cotistas decida pela locacao de
Ativos Imobiliarios a terceiros, poderao ser celebrados Contratos de
Locacao Atipica, com a realizacao de adaptacoes e/ou reformas nos
Ativos Imobilidrios de forma a atender as necessidades do novo locatério,
bem como poderao ser celebrados contratos de locacao convencional, sob

o regime da Lei n.® 8.245/91.

3.2.5.4. Os Locatarios poderdo sublocar os Ativos Imobiliarios a eles
locados, desde que permanecam responsaveis pelo integral pagamento
dos aluguéis devidos ao Fundo, na forma originalmente pactuada nos

Contratos de Locacao Atipica.

3.2.6. Havendo a solicitacao da implementacao de edificacao, ampliacao,
adaptacdes e/ou reformas dos Ativos Imobiliarios pelo respectivo Locatario, ou
eventualmente por terceiro locatario conforme disposto no item 3.2.5 supra,

cabera ao Consultor Imobiliario decidir, com a anuéncia da Instituicao

7
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Administradora, quanto a sua oportunidade e os parametros para sua realizacao

de forma a obter o melhor resultado para o Fundo.

3.2.6.1. Na hipdtese de realizagao das obras de edificacao, ampliacéo,
adaptacdes e/ou reformas dos Ativos Imobiliarios, a contratacao da
empresa especializada de engenharia responsavel por tafs obras sera
realizada pela Instituicao Administradora, em nome e as expensas do
Fundo e em estrita observancia a indicacao do Consultor Imobiliario,
observados os critérios e procedimentos estabelecidos no item 3.1.2
acima, sem prejuizo de outros que venham a ser estabelecidos no

Contrato de Consultoria Imobiliaria.

3.2.7. O saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nao aplicado nos
Ativos Imobiliarios na forma dos itens 3.2 e 3.2.5.2 acima, ou devolvido aos
Cotistas a titulo de amortizacao de Cotas, podera ser investido pela Instituicao
Administradora em Ativos de Renda Fixa, a seu exclusivo critério, observados os
requisitos minimos que deverao ser atendidos pelos Ativos de Renda Fixa,
estabelecidos neste Regulamento e as necessidades de liquidez do Fundo

referentes a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios.

3.2.8. Caso os investimentos do Fundo em titulos e valores mobiliarios
ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu Patriménio Liquido, deverao ser
respeitados os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos na Instrucao CVM n.® 409/04, observadas as excecoes

previstas no Artigo 45, §6°, da Instrucao CVM n.° 472/08.

3.3. Garantias. As aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da
Instituicao Administradora, do Consultor Imobiliario, ou de qualquer instituicao
pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicdo Administradora e/ou do
Consultor Imobilidrio, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo

Garantidor de Créditos - FGC.

3.4. Derivativos. E vedada ao Fundo a realizacao de operagoes com deriyativos.
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CAPITULO IV - DO PUBLICO ALVO

4.1. Publico Alvo. As Cotas de emissao do Fundo sao destinadas a investidores em
geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou
quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o
caso, no Brasil ou no exterior, com excecao feita aos clubes de investimento,

constituidos nos termos da Instrucao da CVM n.° 494, de 20 de abril de 2011.
CAPITULO V - DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA E DO CONSULTOR IMOBILIARIO

5.1. Administracdo e Prestacdo de Servigos. As atividades de administragao do
Fundo e gestao de sua carteira de investimentos serao exercidas pela Institui¢ao

Administradora.

5.1.1. As atividades de consultoria imobiliaria especializada, envolvendo a
identificacio, analise, selecao, avaliacio e negociacao dos Ativos Imobiliarios
a integrarem a carteira do Fundo, bem como a administracéo das locagdes e
dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo serao exercidas

pelo Consultor Imobiliario.

5.1.2. As atividades de controladoria, custédia qualificada dos Ativos e
escrituracio de Cotas do Fundo serdao exercidas pela Instituicao

Administradora.

5.1.3. As atividades de auditoria independente do Fundo serao exercidas pelo

Auditor Independente.

5.2. Limitacdes da Instituicdo Administradora. A Instituicdo Administradora,
observadas as limitacdes legais e regulamentares aplicaveis, tem poderes para
exercer todos os direitos inerentes aos Ativos integrantes da carteira do Fundo,
podendo adquirir os Ativos Imobiliarios, observadas as limitacoes e restrigoes
previstas no presente Regulamento, sem a necessidade de deliberacao em

Assembleia Geral de Cotistas.
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5.3. Renuncia, Destituicdo e Descredenciamento da Instituicdo Administradora.
A Instituicio Administradora sera substituida nos casos de sua destituicao pela
Assembleia Geral de Cotistas, de sua renuncia ou de seu descredenciamento pela

CVM.

5.3.1. Na hipdtese de renlncia, ficara a Instituicao Administradora obrigada
a: (i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua
substituta e sucessora ou deliberar a liquidacdo do Fundo a qual devera ser
efetuada pela Instituicdo Administradora, ainda que apds sua renuncia; e (ii)
permanecer no exercicio de suas funcdes, até ser averbada no Cartorio de
Registro de Iméveis, nas matriculas referentes aos imoveis e direitos reais
integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que eleger sua substituta e sucessora na propriedade fiduciaria desses bens e
direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada no Cartorio de Titulos e

Documentos.

5.3.2. Na hipotese de descredenciamento para o exercicio da atividade de
administracao de carteira, por decisdo da CVM, ficara a Instituicao
Administradora obrigada a convocar imediatamente a Assembleia Geral de
Cotistas para eleger sua substituta, a se realizar no prazo de até 15 (quinze)
dias, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco
por cento) das Cotas emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a

convocacao da Assembleia Geral de Cotistas.

5.3.3. No caso de descredenciamento, a CVM devera nomear administrador

temporario até a eleicao de nova administracao.

5.3.4. Apos a averbacdo referida no Item 5.3.1., inciso “ii”, acima, os
Cotistas eximirao a Instituicdo Administradora de qualquer responsabilidade

ou dnus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

5.3.5. Nos demais casos de substituicac da Instituicao Administradora,

observar-se-ao as disposicdes dos Artigos 37 e 38 da Instrucao CVM n.° 472/08.

N
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5.4. Obrigacées da Instituicdo Administradora. Sem prejuizo das demais
obrigagdes estabelecidas na regulamentacdao em vigor ou no corpo do presente

Regulamento, a Instituicdo Administradora esta obrigada a:

I Adquirir, em nome e as expensas do Fundo, os Ativos Imobiliarios que
comporao o patriménio do Fundo, apds a identificacao, andlise, selecao, avaliacao e
negociacao do Consultor Imobilidrio e aprovagdo pelos Locatarios, de acordo com a

Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

II. Providenciar, as expensas do Fundo, a averbacao, no cartorio de registro de
imoveis, das restricoes determinadas pelo art. 7° da Lei n.° 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do

Fundo que tais Ativos Imobiliarios:
a) nao integram o ativo da Instituicdo Administradora;

b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagao da

Instituicao Administradora;

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

para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial;

d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao da Instituicao
Administradora;
e) nao sao passiveis de execucdo por quaisquer credores da Instituicao

Administradora, por mais privilegiados que possam ser; €
f) nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer dnus reais.

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

apos o encerramento do Fundo:

a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
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b) o livro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) a documentacdo relativa aos Ativos Imobilidrios e as operacdes do

Fundo;

d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do

Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e,
quando for o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos dos

Artigos 29 e 31 da Instrucao CVM n.° 472/08.

V. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a
execucao da Politica de Investimentos do Fundo, com base na consultoria prestada
pelo Consultor Imobiliario, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,

todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

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

atribuidos ao Fundo;

VI. Custear, as suas expensas, as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas
despesas de propaganda em periodo de distribuicao de cotas que podem ser arcadas

pelo Fundo;

VIl.  Manter custodiados em instituicio prestadora de servicos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com

recursos do Fundo;

VIll.  No caso de ser informado sobre a instauragao de procedimento administrativo
pela CVM, manter a documentacéao referida no Inciso I, acima, até o término do

procedimento;

1X. Dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo XIl deste
Regulamento; ¥
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X Manter atualizada junto & CVM a lista de prestadores de servicos contratados
pelo Fundo;
XI. Observar as disposicoes constantes deste Regulamento e do prospecto, caso

aplicavel, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas; e

Xll.  Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos Ativos,

fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos Ativos

Imobiliarios sob sua responsabilidade.

5.4.1. A Instituicio Administradora provera o Fundo dos seguintes servigos,

quando aplicaveis, prestando-os diretamente:

Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e

valores mobiliarios;

IV.

Escrituracao das Cotas;

Custodia de ativos financeiros; e

Gestao dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo direta

ou indiretamente.

5.4.1.1. A Instituicao Administradora provera o Fundo dos seguintes
servicos, mediante a contratacao, em nome do Fundo, de terceiros

devidamente habilitados:

I Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar

servicos de analise e acompanhamento de projetos imobiliarios;
I1. Auditoria independente; e
. Consultoria imobilidria e/ou de empresa para realizar a

administracao das locacdes ou arrendamentos dos Ativos Imobiliarios

integrantes do seu patriménio.
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5.4.2. A Instituicdo Administradora adota politica de exercicio de direito de
voto em assembleias referentes as participacdes societarias integrantes da
carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisorio e
quais sao as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de
voto. Tal politica orienta as decisoes da Instituicao Administradora em
assembleias de detentores de titulos ou valores mobiliarios que confiram aos
seus titulares o direito de voto. A integra da politica acima referida pode ser
encontrada em sua versao integral no website da Instituicao Administradora

(www.oliveiratrust.com.br).

5.5. Do Consultor Imobilidrio. A Instituicao Administradora contratara, em nome e
as expensas do Fundo, por meio do Contrato de Consultoria Imobiliaria, o Consultor
Imobiliario para que este preste ao Fundo servicos de consultoria de investimentos,

que poderao incluir, sem limitacao:

I Assessoramento ao Fundo e a Instituicdo Administradora em quaisquer
questdes relativas aos investimentos nos Ativos Imobiliarios a serem realizados pelo
Fundo, incluindo a identificacao, analise, selecdo, avaliacao e negociagao de Ativos

Imobiliarios que atendam aos Critérios de Elegibilidade;

1. Gerenciamento e acompanhamento dos projetos, das obras e dos servigos
complementares a serem realizados nos Ativos Imobiliarios, dentro das especificagdes
fornecidas pelos Locatarios, antes ou apos a expedicao, pelos Locatarios, do
competente termo de aceite do imével, no Ambito do respectivo Contrato Atipico de

Locacao;

1. Indicacdo da empresa especializada de engenharia a ser contratada pelo
Fundo, na forma do item 3.1.2 acima, para a realizacao das obras de adaptacao,
reforma ou edificacdo nos Ativos Imobilidrios, que ocorram antes ou apos a
expedicio, pelos Locatarios, do competente termo de aceite do imavel, no ambito

do respectivo Contrato Atipico de Locacao;

W
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V. Recomendacdo ao Fundo, de implementacdo de benfeitorias visando a
manutencdo do valor dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo,

bem como a otimizagao de sua rentabilidade; e

V. Indicacdo da empresa especializada para auxiliar o Fundo na comercializacao
dos Ativos Imobiliarios, na hipotese da nao renovacao da locagao apds o
encerramento dos Contratos de Locacdo Atipica ou dos contratos de locagao

convencional, sob o regime da Lei n.° 8.245/91.

5.5.1. O Consultor Imobiliario fara jus a uma remuneracéo a ser estabelecida

no Contrato de Consultoria Imobiliaria.

5.5.2. O Consultor Imobiliario devera auxiliar a Instituicao Administradora na
elaboracdo do Relatéorio de Analise, encaminhando a Instituicao
Administradora as informacdes referentes ao valor de mercado dos bens e
direitos integrantes do patriménio do Fundo, preparado para cada um dos
empreendimentos pertencentes ao patrimonio do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizacao ou desvalorizacao apurado no periodo, com
base em analise técnica especialmente realizada para esse fim, em
observincia aos critérios que deverdo estar devidamente indicados no
Relatorio de Analise, sendo que tal atualizacido terd por base o valor de
avaliacao estabelecido no Ultimo Laudo de Avaliacao disponivel, nos termos

da clausula 5.5.3. abaixo.

5.5.3. Conforme previsto na Instrucao CVM n.° 472/08, o valor dos imoveis a
serem adquiridos pelo Fundo sera apurado por empresa independente de
avaliacio de imdveis, de reconhecida reputagcaoc e sem qualquer vinculo
societario com a Instituicao Administradora, com o Consultor Imobiliario, com
os Locatarios e/ou com os respectivos vendedores dos Ativos Imobiliarios, a

qual emitira Laudo de Avaliacao de cada imovel.
CAPITULO VI - DOS FATORES DE RISCO

6.1. Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem

realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos
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os investimentos e aplicacées do Fundo, conforme descritos abaixo, nao havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado

conforme expectativa dos Cotistas.

6.2. Riscos relacionados a liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de
investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a
realizacao do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario sao constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na

liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacao no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario ter dificuldade em realizar a negociacao de suas cotas no mercado
secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas
adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociagao no mercado de bolsa ou de
balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar

consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

6.3. Riscos de bloqueio a negociacdo de cotas. As Cotas ficarao bloqueadas para
negociacao na BM&FBOVESPA até o momento em que o Fundo obtenha o registro de
funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrucao CVM n.° 472/08. Além disso, as
Cotas objeto de cada distribuicio publica somente serdo liberadas para negociacao
no secundario apos o encerramento da respectiva oferta. Desta forma, caso o Cotista
opte pelo desinvestimento no Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas,
nac podera realizar esse desinvestimento por meio da negociacac de suas Cotas no
ambiente da BM&FBOVESPA.

6.4. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas
de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicacio em valores mobiliarios de
renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em
questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes

da exploracao comercial dos Ativos Imobiliarios.
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Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serao pagos a

partir da percepgao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos Ativos
Imobiliarios pertencentes ao Fundo, a titulo de locacao, assim como pelos resultados
obtidos a partir da eventual venda dos Ativos Imobilidrios e/ou da venda, resgate

e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de
captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisi¢ao dos Ativos Imobiliarios, desta
forma, os recursos captados pelo Fundo, enquanto nao investidos nos Ativos
Imobilidrios, serao aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar

negativamente na rentabilidade do Fundo.

6.5. Risco relativo & concentracdo e pulverizagdo. Podera ocorrer situacdo em
que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a
totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicio dos eventuais Cotistas

minoritarios.

Nesta hipotese, nao obstante as medidas de protecao aos Cotistas previstas no item
13.4 e seguintes abaixo, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Funde
e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo

e/ou dos Cotistas.

6.6. Risco de diluicdo. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas

incorrerao no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

6.7. Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplicacdes realizadas
no Fundo nao contam com garantia da Instituicdo Administradora, do Consultor
Imobilidrio ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da
Instituicao Administradora e/ou do Consultor Imobiliario ou com qualguer mecanismo

de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

n -~
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6.8. Risco de desapropriacdo. Por se tratar de investimento preponderante nos
Ativos Imobiliarios, h& possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total,
de imdveis integrantes do patriménio do Fundo. Tal desapropriacao pode acarretar a
interrupcao, temporaria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da
locacdo de tais iméveis, bem como a perda da propriedade, podendo impactar a

rentabilidade do Fundo.

Em caso de desapropriacao, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imével desapropriado, uma indenizacao definida levando em conta os
parametros do mercado. Tal evento culminara na amortizacao proporcional das Cotas

do Fundo.

Adicionalmente, vale ressaltar que ndo existe garantia de que a indenizacao seja

equivalente ao valor de mercado do imovel desapropriado.

6.9. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
imoveis objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido,
observadas as condicoes gerais das apélices. Na hipotese de os valores pagos pela
seguradora virem a nio ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o

procedimento a ser adotado.

6.10. Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario
dos Ativos Imobilidrios, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacoes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos
imoveis integrantes do patriménio do Fundo. Nao obstante o Regulamento prever
Reserva de Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma redugao na
rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estard sujeito a despesas e custos
decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos,

acées judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
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outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas

condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacac de imoveis.

Adicionalmente, o Fundo esté sujeito ao risco dos Locatarios reterem os valores de
aluguel em razao de obras ou benfeitorias necessdrias que venham a ser realizadas
nos Ativos Imobiliarios as expensas dos Locatarios, no todo ou em parte, inclusive nas
hipéteses em que tais obras ou benfeitorias necessarias sejam de valor superior ao

montante disponivel para utilizacao pelo Fundo na Reserva de Contingéncia.

6.11, Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em
imoveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades
pecuniarias (indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o
Fundo e eventualmente na rescisdo dos contratos de locagao, circunstancias que

afetam a rentabilidade do Fundo.

6.12. Riscos relativos a atividade empresarial. E caracteristica das locacoes
sofrerem variacoes em seus valores em funcao do comportamento da economia como
um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaguecimento
de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia de crises
econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos
na reducao do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na
localidade onde se situam os imoveis objeto de investimento pelo Fundo, podendo
acarretar reducao nos valores das locacdes, apos o término da vigéncia dos contratos

de locacao, entre outras situacoes.

6.13. Risco de concentracao da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos
captados para a aquisicao de Ativos, que integrardo o patriménio do Fundo, de

acordo com a sua Politica de Investimento.

Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Imobiliarios pelo
Fundo, nao ha qualquer indicacao na Politica de Investimento sobre a quantidade de
Ativos Imobilidrios que o Fundo devera adquirir ou do nimero minimo de Ativos
Imobiliarios que devera integrar a carteira de investimentos do Fundo, inclusive apos
o término da vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, quando podera ser alienada

a totalidade ou parte dos Ativos Imobiliarios. Tal situacdo podera gerar uma
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concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a

essa situacao (vacancia, risco de crédito dos locatarios, desvalorizacao etc.).

6.14. Riscos tributarios. A Lei n.° 8.668/93 e a Lei n.° 9.779/99, estabelecem que
os fundos de investimento imobiliario sao isentos de imposto sobre a renda e
proventos de qualquer natureza em 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 ane; e (ii) apliquem recursos
em empreendimentos imobiliarios que nao tenham como construtor, incorporador ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,

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

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de
20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo (nico,
inciso 11, da Lei n.° 11.033/04, conforme alterada pela Lei n.° 11.196, de 21 de
novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracao de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas
sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

balcao organizado.

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

por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

0Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarao
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte
por cento), nos termos da Lei n.° 9.779/99, circunstancia que poderd afetar a
rentabilidade esperada para as cotas do Fundo. Nao estdo sujeitos a esta tributacao a &

remuneracao produzida por Letras Hipotecérias, Certificados de Recebiveis }
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Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei n.° 12.024, de 27 de

agosto de 2009, conforme alterada.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicao do
mencionado diploma legal, inclusive por ocasiao da instalacao de um novo mandato

presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual

reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos
tributos ou de interpretacao diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus

Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

6.15. Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteracoes
desde a implementacao do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacao de
reformas constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas,
trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura
mais moderna, de forma a alcancar os objetivos sociais e econdémicos capazes de
torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia mundial, atraindo

dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no
mercado de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento
imobiliario. Nao obstante, a integracao das economias acaba gerando riscos inerentes
a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé
obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como alteracao na taxa basica de
juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de
capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econémicos, e outras medidas que

podem provacar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelos Governos Federal,

Estaduais e Municipais.
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6.16. Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo estd sujeito, direta ou
indiretamente, as variacoes e condicdes dos mercados de capitais, especialmente dos
mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente

pelas condicdes politicas e econémicas nacionais e internacionais.

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

fatores, tais como:
I politica monetaria, cambial e taxas de juros;

1. politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor de atuacao dos

Locatarios ou de terceiros locatarios;

1. greve de portos, alfandegas e receita federal;

V. inflacao;

M. instabilidade social;

V. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domesticos;

VIl.  politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

VIll.  racionamento de energia elétrica; e

IX. outros fatores politicos, sociais e econédmicos que venham a ocorrer no Brasil

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

titulos e valores mobilidrios brasileiro.

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

curto prazo.

6.17. Riscos do prazo. Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um
investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilacao do valor da Cota, havendo
a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de

demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

6.18. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico
deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacoes de parte a parte
estipuladas através de contratos plblicos ou privados tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de
tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo
de operacao financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencao do

arcabouco contratual estabelecido.

6.19. Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de
rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de
aluguel dos imadveis objeto de investimento pelo Fundo. Dessa forma, tendo em vista
que a totalidade dos Ativos Imobiliarios serd, ao menos em um primeiro momento,
locada aos Locatérios, mediante a celebracio dos Contratos de Locacao Atipica, o

Fundo estara exposto a riscos de crédito concentrados em poucos devedores, ou seja,
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os riscos de nao pagamento ou nao cumprimento de outras obrigacoes decorrentes
dos Contratos de Locacao Atipica, por parte do Banrisul, das sociedades subsidiarias,

coligadas e/ou controladas pelo Banrisul.

Adicionalmente, na hipotese de rescisao ou término do prazo dos Contratos de
Locacao Atipica, sem que a renovacao seja realizada junto aos Locatarios, o Fundo
podera estar sujeito ao risco de ndo pagamento ou nao cumprimento de outras
obrigacdes decorrentes dos contratos de locacao a serem firmados, por parte dos

terceiros que venham a locar os Ativos Imobiliarios.

6.20. Risco de amortizacio extraordinaria apods a aquisicdo dos Ativos
Imobilidrios. Caso restem recursos no caixa do Fundo apds a realizacao de emissdes
de Cotas e posterior aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, sera realizada amortizacao
antecipada das Cotas no montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais
provisdes e/ou reservas preestabelecidas no Regulamento, e este fato podera
impactar negativamente na rentabilidade esperada pelo investidor, uma vez que nao
existe a garantia de que o investidor conseguira reinvestir tais recursos a mesma

rentabilidade esperada do Fundo.

6.21. Risco Imobiliario. E o risco de desvalorizacdo de um imével, ocasionado por,
nao se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a
economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o
local do imovel, seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos do imoével limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii)
mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente a microrregido, afetando a
area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ac imavel, (v) restricoes de infraestrutura e
servicos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicacées, transporte
publico entre outros, e (vi) a expropriacio (desapropriacao) do imével em que o

pagamento compensatorio nao reflita o agio e/ou a apreciacao historica.

6.22. Riscos decorrentes do término da vigéncia dos Contratos de Locacgao
Atipica: Apds o término da vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, os Ativos

Imobiliarios poderéo ser (i) alienados ou (ii) objeto de locacao convencional, sob o
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regime da Lei n.° 8.245/91, aos proprios Locatarios ou a terceiros. Nao ha garantias
de que apos a vigéncia dos Contratos de Locacao Atipica, o Fundo consiga realizar a
alienacao ou a locagdo convencional dos Ativos Imobilidrios, aos Locatarios ou a
terceiros, em valores satisfatorios ou suficientes para a manutencao da rentabilidade
apresentada pelo Fundo até entdo. Ainda que os Locatarios detenham a Opcao de
Compra, nao ha garantias de que a referida Opcao de Compra sera exercida para
todos os Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo, podendo o Fundo, apés o
término da vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, remanescer com Ativos
Imobilirios que os Locatarios nao demonstrem o interesse em exercer a Opcao de

Compra, ou mesmo, renovar a locacao.

Adicionalmente, apds o término da vigéncia dos Contratos de Locacao Atipica, na
hipétese de celebracao de contratos de locagao convencional, sob o regime da Lei n.®
8.245/91, os valores dos aluguéis a serem obtidos pelo Fundo com os respectivos
Ativos Imobilidrios poderao ser consideravelmente inferiores aqueles obtidos durante
a vigéncia dos Contratos de Locacdo Atipica, causando a diminuicdo dos rendimentos

a serem pagos pelo Fundo aos Cotistas.

Na hipdtese de ser realizada a venda dos Ativos Imobiliarios apés o término da
vigéncia dos Contratos de Locacao Atipica, inclusive mediante o exercicio da Opcao
de Compra, a Instituicdo Administradora realizara a amortizacao das Cotas do Fundo.
Nesta hipdtese o Cotista podera ter seu horizonte original de investimento reduzido e
podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneragao
proporcionada pelo Fundo, nao sendo devida pelo Fundo, pela Instituicao
Administradora, pelo Consultor Imobilidrio ou pelos Locatarios qualquer multa ou

penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

6.23. Risco de atraso de obra. Os Ativos Imobilidrios que serdo adquiridos para
posterior formalizacao dos Contratos de Locacdo Atipica com os Locatarios poderao
estar (i) construidos e necessitando adaptagdes e/ou reformas, (ii) em construgao ou

(iii) ser apenas terrenos para construcao em favor do Fundo.

Dessa forma, estdo sujeitos ao risco de atraso na execucao das obras ou na obtencao
de todas as autorizacdes, nao se limitando as autorizacdes administrativas e

ambientais da obra, inclusive na obtencao do “habite-se”.

g
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O atraso na obra, a obtencao das autorizacdes administrativas, ambientais, dentre
outras que forem necessarias poderdo ocasionar o atraso na entrega e aceitacao do
Ativo Imobiliario pelo Locatario, quando terao inicio o pagamento dos aluguéis ao
Fundo, sem prejuizo de eventuais multas por atraso na entrega do Ativo Imobiliario
devidas ao Locatario, impactando a rentabilidade do Fundo e a expectativa de

rendimento dos Cotistas.

6.24, Demais riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudancas
nas regras aplicéveis aos Ativos de Renda Fixa, mudancas impostas aos Ativos de

Renda Fixa integrantes da carteira, alteracao na politica economica e decisoes

judiciais.

CAPITULO VII - DAS CARACTERISTICAS, EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGAQ DAS COTAS

7.1. Caracteristicas das Cotas e condigdes genéricas de distribuicdo das Cotas
do Fundo. As Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patriménio

liquido, sendo nominativas e escriturais em nome de seu titular,

7.1.1. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisao do valor do
Patriménio Liquido ne fechamento do Dia Util anterior, pelo nimero de Cotas

em circulagao (cota de fechamento).

7.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depésito das
Cotas aberta em nome do Cotista pela Instituicdo Administradora e o extrato
das contas de depdsito representara o numero inteiro de Cotas pertencentes

aos Cotistas.
7.1.3. Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.
7.1.3.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a

Instituicdo Administradora (b) o Consultor Imobiliario; (c) os socios,

diretores e funcionarios da Instituicao Administradora ou do Consultor

/
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Imobiliario; (d) empresas ligadas a Instituicao Administradora ou ao
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Consultor Imobiliario, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) os

prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.

7.1.3.2. Nao se aplica o disposto no Item 7.1.3.1, acima quando: (i) os
unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a),
(b), (c), (d) e (e); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de
Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a

permissao de voto.

7.1.3.3. Também nao poderao votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do Fundo, (i) os Locatarios dos
Ativos Imobiliarios ou terceiros locatarios, exclusivamente nas matérias
relacionadas & aquisicao e alienacdo dos Ativos Imobiliarios,
renegociacao dos Contratos de Locacdo Atipica, permuta de Ativos
Imobiliarios e/ou quaisquer outras matérias em que se configure
conflito de interesses e (ii) os Cotistas Conflitados, nos termos do item

13.4.1 abaixo.
7.1.4. Os Cotistas do Fundo:

. Nao poderdao exercer direito real sobre os Ativos Imobiliarios

integrantes do patriménio do Fundo; e
Il Nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou
contratual relativa aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo

quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.

7.1.5. As Cotas de cada emissao do Fundo serdo objeto de oferta publica
registrada perante a CVM, nos termos da Instrucdo CVM n.° 400/03.

7.1.6. Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo.
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7.1.7. Nao havera resgate de Cotas.

Primeira Emissao de Cotas. A Primeira Emissao de Cotas do Fundo sera

composta por até 700.000 (setecentas mil) Cotas, com valor unitario de RS 100,00

(cem reais) cada, na Data de Emissdao, perfazendo a Primeira Emissao, na Data de

Emissao, o montante total de até RS 70.000.000,00 (setenta milhoes de reais).

734

7.2.1. As Cotas da Primeira Emissdo serdao objeto de oferta publica, nos

termos da Instrucao CVM n.° 400/03.

7.2.2. A oferta publica das Cotas da Primeira Emissao podera ser encerrada
ainda que nao seja colocada a totalidade das Cotas objeto da Primeira
Emissdo, na hipétese da subscricao e integralizacéo da quantidade minima de

Cotas definida no prospecto da oferta publica da Primeira Emissao.

7.2.3. Na hipdtese de encerramento da oferta plblica sem a colocacao
integral das Cotas da Primeira Emissao, a Instituicao Administradora realizara
o cancelamento das Cotas nao colocadas, nos termos da regulamentacao em

vigor.

Novas Emissdes de Cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissoes

de Cotas mediante prévia aprovacio da Assembleia Geral de Cotistas, que definira os

termos e condicoes de tais emissdes, incluindo, sem limitacdo, a modalidade e o

regime da oferta publica de distribuicao de tais novas Cotas.

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

disposicoes da Instrugcao CVM n.° 400/03.

7.3.2. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize a distribuicao publica com
subscricao parcial, e nao seja atingido o montante minimo para subscricac de
Cotas, a referida oferta publica de distribuicao de Cotas sera cancelada. Caso

haja integralizacio e a oferta seja cancelada, fica a Instituicao
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Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, na proporcao das Cotas subscritas e integralizadas,

os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos

liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo no periodo.

7.3.3. Exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral de Cotistas,
sera outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricao de novas

Cotas.

7.3.4. Sendo aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas nova emissao de
Cotas, € facultada a integralizacdo das novas Cotas emitidas mediante a
realizacio de chamadas de capital, devendo a Assembleia Geral de Cotistas
que aprovar a referida emissao e o eventual compromisso de investimento a
ser firmado na época prever as regras e prazos para referida chamada de

capital.

7.4. Subscricao de Cotas. A subscricao das Cotas no ambito de cada oferta publica
sera efetuada mediante assinatura do boletim de subscricdo, que especificara as

respectivas condicdes da subscricdo e integralizacao.

7.4.1. No caso de ofertas publicas realizadas nos termos da Instrucao CVM n.°
400/03, o prazo maximo para a subscri¢do e integralizacao da totalidade das
Cotas de cada emissao é de até 06 (seis) meses a contar da data da publicacao

do andncio de inicio da referida oferta.

7.4.2. Quando da primeira subscricao de Cotas, cada Cotista devera assinar o
termo de adesdo a ser disponibilizado pela Instituicao Administradora, onde
indicara um representante responsavel pelo recebimento das comunicagdes a
serem enviadas pela Instituicio Administradora, nos termos deste
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo
endereco completo, inclusive endereco eletronico (e-mail), sendo que em
caso de mudanca, cabera a cada Cotista informar a Instituicao

Administradora, a alteracao de seus dados cadastrais.
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7.5. Integralizacdo de Cotas. A integralizacao das Cotas de cada emissao devera
ser realizada em moeda corrente nacional ou mediante a conferéncia de Ativos
Imobiliarios que sejam aprovados pelo Consultor Imobiliario e que atendam,
cumulativamente a totalidade dos Critérios de Elegibilidade, na forma indicada no

respectivo boletim de subscricao.

7.5.1. Aintegralizacao das Cotas em Ativos Imobiliarios sera permitida apenas
aos Locatarios, mediante a apresentacao de Laudo de Avaliagcao, nos termos

da regulamentacao em vigor,

7.5.2. O prazo maximo para a integralizacao das Cotas em Ativos Imobiliarios
sera de até 120 (cento e vinte) dias contados da referida subscrigao.

7.6. Negociacdo das Cotas. As Cotas, apds integralizadas, serao negociadas no
mercado secundario, em mercado de bolsa de valores administrado pela

BME&FBOVESPA.
CAPITULO VIII - DO PRAZO DE DURAGAO, AMORTIZAGAO E LIQUIDACAO DO FUNDO
8.1. Prazo. O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado.

8.1.1. O Fundo sera encerrado mediante deliberacao dos Cotistas, tomada em

assembleia geral, observado o disposto no Capitulo IX abaixo.

8.2. Amortizacdo. As Cotas serdo amortizadas, proporcionalmente ao montante
que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre
que houver desinvestimentos nos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do

Fundo, nos termos e prazos legais.

8.3. Liquidagao. No caso de dissolucdo ou liquidagao, o valor do patriménio do
Fundo sera partilhado entre os Cotistas, apos a alienacdo dos Ativos do Fundo, na
proporcao de suas Cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

8.3.1. Nas hipoteses de liquidacao do Fundo, o Auditor Independente devera

emitir parecer sobre a demonstracido da movimentacao do patriménio liquido,

L/
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compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragoes financeiras

auditadas e a data da efetiva liquida¢ao do Fundo.

8.3.2. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do
Fundo a analise quanto a terem os valores das eventuais amortizacdes sido ou
nao efetuados em condicdes equitativas e de acordo com a regulamentacao
pertinente, bem como quanto & existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos

ou passivos nao contabilizados.

8.3.3. Apds a partilha de que trata o Item 8.3, acima, os Cotistas passarao a
ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do
Fundo, eximindo a Instituicao Administradora e quaisquer outros prestadores
de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou dnus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa da Instituicao Administradora ou de qualquer outro

prestador de servico contratado pelo Fundo.

8.3.4. Nas hipéteses de liquidacdo ou dissolucdo do Fundo, renlncia ou
substituicao da Instituicao Administradora, os Cotistas se comprometem a
providenciar imediatamente a respectiva substituicdo processual nos
eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja parte, de

forma a excluir a Instituicao Administradora do respectivo processo.

8.3.5. Os valores provisionados em relagdao aos processos judiciais ou
administrativos de que o Fundo é parte ndo serdo objeto de partilha por
ocasido da liquidacdo ou dissolucao prevista no Item 8.3, acima, até que a
substituicao processual nos respectivos processos judiciais ou administrativos
seja efetivada, deixando a Instituicao Administradora de figurar como parte

dos processos.

8.3.6. A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipotese, apos a partilha,
substituicdo ou ren(incia, sera responsavel por qualquer depreciacao dos
Ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de

liquidagao do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

\ /
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8.3.7. Apos a partilha do Ativo, a Instituicdo Administradora devera promover
o cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no

prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacao:
l. 0 termo de encerramento firmado pela Instituicao Administradora em
caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de

Cotistas que tenha deliberado a liquidagao do Fundo, quando for o caso;

II. A demonstracdo de movimentacao de patriménio do Fundo,

acompanhada do parecer do Auditor Independente; e

I, O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ -

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

8.3.8. Em qualquer hipdtese, a liquidacao de Ativos sera realizada com

observancia das normas operacionais estabelecidas pela CVM.
CAPITULO IX - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

9.1. Assembleia Geral de Cotistas. Compete privativamente a Assembleia Geral

de Cotistas:

Deliberar sobre as demonstracdes financeiras apresentadas pela Instituicao

Administradora;
1. Alteracao do Regulamento do Fundo;

1. Destituicao da Instituicdo Administradora;

V. Eleicao de substitutos da Instituicdo Administradora;
V. Autorizacdo para a emissao de novas cotas do Fundo;
VI. Deliberacao sobre a fuséo, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

w4
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Deliberacao quanto a dissolucao e liguidacao do Fundo, quando nao prevista e

disciplinada neste Regulamento;

Deliberacdo quanto a alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a

negociacao;

Eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas;
Aumento dos Encargos do Fundo;

Deliberacéo sobre as situacoes de conflitos de interesses;
Alteracao do prazo de duracao do Fundo;

Deliberar sobre eventuais renegociacdes dos Contratos de Locagao Atipica com
os Locatarios, nas hipdteses em que tais renegociagdes tratem dos seguintes
assuntos: (i) reducdo do valor do aluguel; (ii) outorga de caréncia para o
pagamento do aluguel; (iii) reducdo do prazo da locagao; (iv) rescisao do
Contrato de Locacao Atipica; (v) renuncia, pelo Fundo, no recebimento de
multas, indenizagdes e/ou quaisquer penalidades previstas nos Contratos de
Locacao Atipica e devidas pelos Locatarios; e/ou (vi) alteracao de indice de
correcdo do valor dos alugueis previsto nos Contratos de Locagao Atipica;

Deliberar sobre a locacao dos Ativos Imobilidrios a terceiros, que nao os
Locatarios, nas hipoteses de (i) término dos prazos de locacao estabelecidos
nos Contratos de Locagao Atipica sem que haja a renovacao da locagao aos
Locatéarios ou (ii) no caso de rescisao antecipada de qualquer dos Contratos de

Locacao Atipica;

Deliberar sobre a alienacdo dos Ativos Imobilidrios, nas hipoteses de (i)
término dos prazos de locacao estabelecidos nos Contratos de Locacao Atipica
sem que haja a renovacio da locacao aos Locatarios ou (ii) no caso de rescisao
antecipada de qualquer dos Contratos de Locagdo Atipica, incluindo a
deliberacao a respeito da contratacdo da empresa que auxiliara o Fundo na

comercializacao dos Ativos Imobilidrios;

ANA CASTELPO
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XVl

9.

Deliberar sobre a aprovacdo do Laudo de Avaliacdo sempre que se referir a
bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas do Fundo ou que sirva de

sustentacao a alienagao dos Ativos Imobiliarios; e

Deliberar sobre a aprovacao da realizacdo de permuta de Ativos Imobiliarios,
incluindo a aquisicao de iméveis que nao se enquadrem na Politica de
Investimento e nos Critérios de Elegibilidade descritos neste Regulamento,
desde que sejam destinados a permuta por Ativos Imobiliarios que se
enquadrem na Politica de Investimento e nos Critérios de Elegibilidade ja

mencionados.

9.1.1. A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as
matérias previstas no Inciso | do Item 9.1, acima, devera ser realizada,

anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apos o término do exercicio.

9.1.2. 0 Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia
Geral de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracao
decorrer, exclusivamente, de adequagao a normas legais ou regulamentares
ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Instituicao
Administradora, e/ou do Consultor Imobiliario, tais como alteracao na razao
social, endereco e telefone, bem como nos casos de substituicdo de tais
instituicoes, quando a decisao a respeito dessa substituicao couber

exclusivamente a Instituicao Administradora.
9.1.2.1. As alteragoes referidas no caput devem ser comunicadas aos
Cotistas, por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias,

contados da data em que tiverem sido implementadas.

Convocagdo. A convocacdo da assembleia geral deve ser feita por meio de

correspondéncia ou correio eletrénico encaminhados a cada Cotista do Fundo, com

antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) dias de sua realizacao.

i
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9.2.1. Independentemente das formalidades previstas no Item 9.2., acima,
sera considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem

a totalidade dos Cotistas.

9.2.2. A Assembleia Geral de Cotistas podera ser convocada pela Instituicao
Administradora ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por

cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.

9.3. Ordem do Dia. Da convocacao devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e
local em que seré realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, nao se admitindo que, sob a rubrica de assuntos

gerais haja matérias que dependem de deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.

9.4. Consulta formal. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser
tomadas, independentemente de convocacdo, mediante processo de consulta,
formalizada por carta, correio eletrénico ou telegrama dirigido pela Instituicao
Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 10 (dez) dias, devendo
constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de

voto.

9.4.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio,
pelo Cotista a Instituicho Administradora, de carta, correio eletrénico ou

telegrama formalizando o seu respectivo voto.

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

prevista no Item 7.4.2, acima.

9.5. Voto. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas
inscritos no registro de Cotistas na data da convocagao da Assembleia Geral de
Cotistas, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos, cujo

instrumento de mandato tenha sido firmado ha menos de 1 (um) ano.
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9.5.1. Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicagao escrita ou
eletronica, observado o disposto no Item 9.4, acima, e a legislacdo e

normativos vigentes.

9.5.2. O pedido de procuracao, encaminhado pela Instituicao Administradora
mediante correspondéncia ou anuncio publicado, deverd satisfazer aos

seguintes requisitos:

l. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

voto pedido;

Il Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da

mesma procuracao; e
. Ser dirigido a todos os Cotistas.

9.5.3. Caso venham a adquirir Cotas do Fundo, os Locatarios ou terceiros
locatérios dos Ativos Imobiliarios, nao terao direito a voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas, exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisicao e
alienacido dos Ativos Imobiliarios, renegociacao dos Contratos de Locagao
Atipica, permuta de Ativos Imobiliarios e/ou quaisquer outras matérias em

que se configure conflito de interesses.

9.5.4. Também nao terdo direito a voto nas Assembleias Gerais de Cotistas,

os Cotistas Conflitados, nos termos do item 13.4.1 abaixo.

Instalacdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalard com a presenca de

qualquer nimero de Cotistas.

9.7.

Quoruns de Deliberacao. As deliberacoes das Assembleias Gerais de Cotistas

regularmente convocadas e instaladas ou através de consulta, serao tomadas por

maioria de votos dos Cotistas presentes, ndo se computando os votos em branco,

ressalvadas as hipoteses de "quérum” qualificado previstas no Item 9.7.1, abaixo.
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9.7.1. Dependerdo da aprovacio de Cotistas que representem a maioria
absoluta das Cotas emitidas, as deliberacées referentes as matérias previstas

nos Incisos Il, VI, X, XI e XVI do Item 9.1, acima.

9.8. Lista de Cotistas. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por
cento) ou mais do total de Cotas emitidas solicitar relagdo de nome e enderecos,
fisicos e eletrénicos, dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de

procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos do Item 9.5.2, acima.

9.8.1. A Instituicao Administradora, apos receber a solicitagcao de que trata o

Item 9.8, acima, pode:

ls Entregar a lista de nomes e enderecos dos Cotistas ao Cotista

solicitante, em até 2 (dois) dias Uteis da solicitacao; ou

11, Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragéo,
conforme conteldo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em

até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacao.

9.8.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 9.8, acima, devera

informar a Instituicao Administradora do teor de sua proposta.

9.8.3. A Instituicdo Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que
solicitar a lista de que trata o Item 9.8, acima, os custos de emissao de

referida lista, caso existam.

9.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pela
Instituicdo Administradora do Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do
Inciso Il do ltem 9.8.2, acima, serao arcados pela Instituicdo Administradora.

9.9. Divulgacdo. As decisdes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas

aos Cotistas no prazo maximo de 30 (trinta) dias de sua realizacao.

n")
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CAPITULO X - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

10.1. Taxa de Administragdo. A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao de 0,4% (quatro décimos por cento)

ao ano, incidente sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo (a “Taxa de Administracao”).

10.1.1. A Taxa de Administracao prevista no item 10.1 acima tera o piso de

RS 20.000,00 (vinte mil reais) mensais.

10.1.2. A remuneracao devida a Instituicio Administradora sera calculada e
paga mensalmente, diretamente pelo Fundo, por periodo vencido, até o 2°
(segundo) Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados. A
remuneracio da Instituicao Administradora sera calculada todo Dia Util com
base no patrimonio liquido do Fundo do dia anterior a realizacao do referido
calculo, a taxa de "1/252" (um duzentos e cinquenta e dois avos) de forma

linear.

10.1.3. Adicionalmente, sera devido a Instituicao Administradora, a titulo de
Taxa de Administracao, uma remuneracao equivalente a RS 4.000,00 (quatro
mil reais) por cada Ativo Imobilidrio adquirido pelo Fundo, limitado a um total
de RS 96.000,00 (noventa e seis mil reais), conforme previsto no Estudo de
Viabilidade do Fundo, a ser paga no 1° (primeiro) dia (til do més subsequente

a cada aquisicao de Ativos Imobiliarios pelo Fundo.

10.1.4. A Taxa de Administracdo inclui as atividades de controladoria,
custodia qualificada dos Ativos e escrituracéo de Cotas do Fundo, que serao

exercidas pela Instituicao Administradora.

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

de Administracao.

)
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10.1.6. O montante equivalente a até 80% (oitenta por cento) da Taxa de
Administracao devida exclusivamente  Instituicdo Administradora podera ser
paga diretamente pelo Fundo a terceiros indicados pela Instituicao
Administradora, que venham a ser contratados por esta para a prestacao de

servicos auxiliares a administracao do Fundo.

10.1.7. Os valores devidos mensalmente & Instituicdo Administradora serao
acrescidos de 13,83% (treze inteiros e oitenta e trés centésimos por cento),
sendo tal percentual referente ao acréscimo dos tributos incidentes sobre a

Taxa de Administracao, na data deste Regulamento.

10.1.8. Os valores previstos neste item, expressos em reais, serao atualizados
anualmente pela variacao acumulada do indice Geral de Precos do Mercado,
calculado e divulgado pela Fundacao Getllio Vargas (IGP-M/FGV) a partir do

primeiro dia do més referente a integralizacao das Cotas do Fundo.

10.2. Taxas de Performance, Ingresso e Saida. O Fundo nao cobrara dos Cotistas

taxas de performance, de ingresso ou de saida.

11.1.

CAPITULO X! - DOS ENCARGOS DO FUNDO
Encargos do Fundo. Constituirao Encargos do Fundo, as seguintes despesas:
Taxa de Administracao;

I Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e

obrigacoes do Fundo;

. Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do

Fundo, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas neste Regulamento;

IV. Gastos das distribuicdes primarias de Cotas, bem como com seu

registro para negociagao em mercado organizado de valores mobiliarios;
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V. Honorarios e despesas do Auditor Independente;

VI. Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagoes do Fundo,
incluindo despesas relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos

imoéveis que componham seu patriménio;

VII. Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em
defesa dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o

valor de condenacao que lhe seja eventualmente imposta;
VIIl.  Honoréarios do Consultor Imobiliario;

IX. Gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os Ativos
do Fundo, bem como a parcela de prejuizos nido coberta por apdlices de
seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo da Instituicao

Administradora no exercicio de suas fungées;

X. Gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisao,

transformacao ou liguidacdo do Fundo e realizagao de Assembleia Geral de

Cotistas;
Xl. Taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
XIl. Gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatdrias, nos termos

da Instrucao CVM n.° 472/08 e/ou deste Regulamento;

XIll.  Gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos dos Ativos

Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo; e

XIV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se

for o caso.

11.2. Outras Despesas. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo
correrao por conta da Instituicio Administradora, salvo decisao contraria da

Assembleia Geral de Cotistas. -
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CAPITULO XII - DAS INFORMAGOES

12.1. Envio de Informag&es aos Cotistas. A Instituicdo Administradora deve prestar

as seguintes informacoes periodicas sobre o Fundo:

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

a) o valor do Patriménio Liquido, o valor patrimonial da Cota e a

rentabilidade auferida no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacao dos

bens e direitos integrantes de seu patrimdnio.

Il Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada
trimestre, informagdes sobre o andamento das obras eventualmente
existentes e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, até a
conclusdo e entrega da construcao, conforme relatorio disponibilizado pelo

Consultor Imobiliario;

1. Até 60 (sessenta) dias apos o encerramento de cada semestre, relacao
das demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos
Cotistas ou desses contra a Instituicio Administradora, indicando a data de

inicio e a da solucao final, se houver;

Iv. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre, a
demonstracio dos fluxos de caixa do periodo e o relatorio da Instituicao
Administradora, elaborado de acordo com o disposto no § 2°, Artigo 39, da
Instrucao CVM n.° 472/08, o qual devera conter, no minimo:

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

disponibilizado pelo Consultor Imobiliario;
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b) programa de investimentos para o semestre seguinte, conforme

relatério disponibilizado pelo Consultor Imobiliario;

¢) informacées, baseadas em premissas e fundamentos devidamente

explicitados, sobre:

i) a conjuntura econémica do segmento do mercado imaobiliario
em que se concentram as operacées do Fundo, relativas ao
semestre findo, conforme relatorio disponibilizado pelo

Consultor Imobiliario;
i) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte; e

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

carteira do Fundo.
d) relacao das obrigagées contraidas no periodo;
e) a rentabilidade dos Ultimos 4 (quatro) semestres calendario;

f) o valor patrimonial da Cota, por ocasiao dos balangos, nos altimos 4

(quatro) semestres calendario; e
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g) a relagao dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois)
Ultimos exercicios, especificando valor e percentual em relacao ao

patriménio liquido médio semestral em cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio,
as demonstracées financeiras, o relatorio da Instituicao Administradora,
elaborado de acordo com o disposto no § 2°, artigo 39, da Instrucao n.® 472/08

e no inciso |V anterior e o parecer do Auditor Independente;

VI. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de
Cotistas;
VIl.  Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua

realizacao, resumo das decisdes tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas;

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

ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso;

1X. Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de mar¢o de cada ano,
informacdes sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e respectivo
valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de declaragao de

imposto de renda; e

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

indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas.
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12.1.1. A publicacio de informacdes referidas no Item 12.1, acima, deve ser
feita na pagina da Instituicio Administradora na rede mundial de

computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

12.1.2. As informacdes referidas nos incisos VII, VIl e IX do Item 12.1, acima,
serao enviadas pela Instituicdo Administradora aos Cotistas, via correio

eletrénico.

12.1.3. A Instituicao Administradora devera manter sempre disponivel em sua
pagina na rede mundial de computadores o presente Regulamento, em sua

versao vigente e atualizada.

12.1.4. Os documentos ou informacodes referidos acima estarao disponiveis no
endereco fisico e eletrénico da Instituicdo Administradora, na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 500, Bloco

13 - Grupo 205, Barra da Tijuca, e www.oliveiratrust.com.br.

12.1.5. A Instituicdo Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aos
Cotistas, nos enderecos previstos no Item 12.1.4, acima; e (ii) enviar ao(s)
ambiente(s) no(s) qual(is) as Cotas do Fundo serao admitidas a negociacao,
bem como & CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na

pagina da CVM na rede mundial de computadores, simultaneamente, as

seguintes informacoes:

ks Edital de convocacdo e outros documentos relativos a Assembleias

Gerais de Cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;

I Até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de

Cotistas;
. Prospecto, material publicitario e anlncios de inicio e de
encerramento de oferta publica de distribuicio de Cotas, nos prazos

estabelecidos na Instrucao CVM n.° 400/03, se houver; e

V. Fatos relevantes.
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CAPITULO XIIl - DOS CONFLITOS DE INTERESSE E DA PROTECAO AOS COTISTAS

13.1. Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre
o Fundo e a Instituicao Administradora, nos termos da Instrucao da CVM n.® 472/08,
dependem de aprovacio prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de

Cotistas.

13.2. Situacdes que Nao Configuram Conflito de Interesse. Nao configura situacao
de conflito (i) a aquisicao, pelo Fundo, de Ativos Imobiliarios de propriedade dos
Locatarios ou do empreendedor, desde que este ndo seja pessoa ligada a Instituicao
Administradora e/ou ao Consultor Imobiliario; (ii) a aquisicao de Ativos de Renda Fixa
emitidos e/ou administrados, conforme aplicavel, pela Instituicdo Administradora
e/ou pelo Consultor Imobiliario, respeitando-se os limites da legislacao em vigor; e
(iii) a contratacao de instituicao financeira pertencente ac mesmo grupo econdmico
da Instituicdo Administradora, do Consultor Imobilidrio e/ou dos Locatarios para

realizar a distribuicao piblica de Cotas do Fundo.

13.3. Cotistas em Conflito de Interesse: Serao considerados Cotistas Conflitados
aqueles que: (i) individualmente ou em conjunto com sociedades integrantes de um
mesmo grupo econdmico e/ou fundos de investimento a eles ligados, adquirirem
Cotas do Fundo em percentual que os cologuem em posicao de controle em relagao
ao Fundo; e (ii) sejam instituicoes financeiras ou assemelhadas ou apresentem, em
seu grupo econdmico, sociedades que atuem como instituicao financeira ou
assemelhada, desenvolvendo atividades que concorram com aquelas desenvolvidas

pelos Locatarios.

13.3.1. Para fins do disposto no presente Regulamento, as seguintes
situacoes, sem prejuizo de outras, serao consideradas posicao de controle em

relacao ao Fundo:

A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo,
50% (cinquenta por cento) da totalidade das Cotas com direito a voto
do Fundo, observadas as restrices previstas nos itens 7.1.3.1a 7.1.3.3

acima; e/ou
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i A
A titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao
Cotista ou grupo de Cotistas, de fato, a maioria dos votos nas Gltimas 3
(trés) Assembleias Gerais de Cotistas ou (b) que assegurem ao Cotista
ou grupo de Cotistas o efetivo poder de aprovar (i) a renegociacao ou
nao renovacao da locacao dos Ativos Imobiliarios aos Locatarios, ou (ii)
a eleicao, substituicdo ou destituicao da Instituicdo Administradora do

Fundo.

13.3.2. Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no

conceito de Cotista Conflitado, nos termos previstos neste Regulamento

devera enviar a Instituicao Administradora as seguintes informacoes:

nome e qualificacio do Cotista adquirente, indicando o numero de
inscricao no CNPJ/MF ou no CPF/MF;

objetivo da participacao e quantidade visada, contendo, se for o caso,
declaracao do Cotista adquirente de que suas compras nao objetivam

alterar a estrutura de funcionamento do Fundo;

nimero de Cotas, ja detidas, direta ou indiretamente, pelo Cotista
adquirente ou outras pessoas fisicas, juridicas ou fundos de

investimento a ele ligadas;

indicacdo de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do

direito de voto ou a compra e venda de Cotas de emissao do Fundo; e

na hipotese do Cotista apresentar interesse pela excecao prevista no
item 13.5 abaixo, uma autorizacdo para que a Instituicao
Administradora transmita aos Locatarios todas as informagoes listadas

nos incisos | a IV acima.

13.3.3. A comunicacdo a que se refere o item 13.3.2 acima devera ser

realizada imediatamente apos o Cotista enquadrar-se no conceito de Cotista

Conflitado previsto neste Regulamento.

{3
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13.3.4. A Instituicio Administradora sera responsavel pela transmissao das
informacdes, assim que recebidas pelos Cotistas Conflitados, aos demais

Cotistas do Fundo.

13.4. Da Protecdo aos Cotistas: Com a finalidade de prevenir uma possivel
concentracao de Cotas por um uUnico Cotista (ou por Cotistas do mesmo grupo
econdmico) e os consequentes danos a eventuais Cotistas minoritarios, como por
exemplo, fim da isengao de imposto sobre a renda prevista na Lei n.° 11.033/04, os

Cotistas Conflitados deverao seguir os mecanismos e obrigagdes descritas abaixo.

13.4.1. Os Cotistas Conflitados nao terdao direito a voto em quaisquer

deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas.

13.4.2. Apds um Cotista ou grupo de Cotistas ser enquadrado como Cotistas
Conflitados, de acordo com o item 13.3 e seguintes acima, a Instituicao
Administradora devera adotar as medidas necessarias para que a distribuicao
dos resultados auferidos pelo Fundo devidos aos Cotistas Conflitados seja
depositada em uma conta vinculada em estabelecimento bancario oficial,
para garantir obrigacoes dos Cotistas Conflitados, ou eventuais prejuizos por

eles causados aos demais Cotistas.

13.4.3. Na situacdo acima, o Administrador devera enviar uma notificacao aos
Cotistas Conflitados em até 10 (dez) dias do primeiro deposito efetuado em

conta vinculada.

13.4.4. O valor depositado em conta vinculada, nos termos do item 13.4.2
acima, devera ser liberado aos Cotistas Conflitados (i) no momento em que
comprovar nao estar mais enquadrado no conceito de Cotista Conflitado, ou

(i) mediante recebimento de autorizacao dos Locatarios prevista no item 13.5

abaixo.

13.5. Liberacao de Cotistas Conflitados: Fica ressalvado que, na hipotese dos
Cotistas Conflitados concordarem com o envio das informacoes elencadas no item

13.3.2 acima para a analise pelos Locatarios, bem como o envio de quaisquer outras
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informacdes que os Locatérios considerem necessarias, a Instituicao Administradora,
mediante anuéncia expressa dos Locatarios, a ser concedida a exclusivo critério

destes, podera liberar o Cotista Conflitado do cumprimento dos atos previstos nos

itens 13.4 e seguintes deste Regulamento.
CAPITULO XIV - DAS DEMONSTRAGOES CONTABEIS

14.1. Demonstracdes Contabeis. O Fundo tera escrituragao contabil destacada da
relativa a Instituicdo Administradora e suas demonstracoes financeiras, elaboradas de
acordo com as normas contdbeis aplicaveis, serdo auditadas semestralmente pelo

Auditor Independente.

14.2. Exercicio. O exercicio social do Fundo tera duracdo de 1 (um) ano, com inicio
em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstracoes
contabeis do Fundo deverdo ser auditadas por auditor independente registrado na

CVM, observadas as normas que disciplinam o exercicio dessa atividade.

14.2.1. As demonstracdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas
observando-se a natureza dos Ativos em que serdo investidos os recursos do

Fundo.

14.2.2. Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao
contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do Fundo, a
verificacao do cumprimento das disposicoes legais e regulamentares por parte

da Instituicao Administradora.
CAPITULO XV - DO PATRIMONIO LiQUIDO DO FUNDO E DO PROVISIONAMENTO

15.1. Patriménio Liquido. Entender-se-& por Patrimdnio Liquido do Fundo a soma

dos Ativos do Fundo, acrescido dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

15.2. Apuracao das Demonstragdes Financeiras. As demonstracdes contabeis do

Fundo serdo apuradas da seguinte forma:

N
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I Os investimentos nos Ativos Imobilidrios serao contabilizados pelo valor
nominal corrigido pela variacdo patrimonial ou valor de mercado conforme
Laudo de Avaliacao, elaborado quando da aquisicao do imovel e atualizado em
periodicidade nao inferior a anual, com observancia aos eventuais
procedimentos e critérios estabelecidos na legislacao e regulamentacao em

vigor;

II. Os Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira do Fundo, como titulos
plblicos, serdo avaliados a pre¢o de mercado, nos termos do Manual de

Marcacao a Mercado da Instituicdo Administradora; e

1. Os Ativos de Renda Fixa que sejam titulos privados serdo avaliados a
precos de mercado, nos termos do Manual de Marcacao a Mercado da
Instituicao Administradera, de maneira a refletir qualquer desvalorizacao ou
compatibilizar seu valor ac de transacdes realizadas por terceiros. Caso nao

tenham preco de mercado serao carregados na curva do ativo.

15.3. Provisionamento. Caso a Instituicio Administradora identifique a
possibilidade de perda nos investimentos integrantes da carteira do Fundo, este

devera efetuar o provisionamento de tais perdas, de acordo com as normas contabeis

vigentes.

15.3.1. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo
devem ser estimadas na data do balango com base nas informages objetivas
entao disponiveis e provisionadas. Como exemplo de perda de ativos
provisionados inclui a perda, de natureza permanente, nas participacoes

societarias de natureza permanente.

CAPITULO XVI - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

16.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. O Fundo adota como politica de
distribuicao de resultados a distribuicao a seus Cotistas de, no minimo, 95% (noventa
e cinco por cento) dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa

existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
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dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste Regulamento, salvo o disposto

abaixo com relacao a Reserva de Contingéncia.

16.1.1. Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do
recebimento direto ou indireto dos valores das receitas de locagao, ou
arrendamento, ou venda ou cessao dos direitos reais dos imoveis, acdes ou
cotas de sociedades ou de fundos de investimento imobilidrios integrantes do
patriménio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de
investimentos em Ativos de Renda Fixa, subtraidos os valores da depreciacao
dos imaveis, as despesas operacionais, a Reserva de Contingéncia e as demais
despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do Fundo, em

conformidade com a regulamentacao em vigor.

16.1.2. Os rendimentos auferides pelo Fundo (ja descontados das despesas
ordinarias do Fundo) serédo distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 10°
(décimo) dia Gtil do més subsequente ao recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao distribuido como
antecipacdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis, apos a
realizacio da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra
destinacao dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas, com base em

eventual proposta e justificativa apresentada pela Instituicao Administradora.

16.1.3. Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os
titulares de Cotas do Fundo no fechamento do Ultimo dia de cada més, de

acordo com as contas de deposito mantidas pela Instituicao Administradora.

16.1.4. Para arcar com as despesas ordinarias de manutencédo do Fundo e
extraordinarias dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo, se houver,
podera ser formada uma Reserva de Contingéncia pela Instituicao
Administradora, a qualquer momento, mediante comunicacao prévia aos
Cotistas do Fundo, por meio da retencao de até 5% (cinco por cento) ao més
do valor a ser distribuido aos Cotistas, a qual serd composta do montante
equivalente a, no minimo, 12 (doze) meses de despesas ordinarias do Fundo e

limitada a 2% (dois por cento) do patriménio liquido do Fundo. Entende-se por
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despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao dos imaveis, e que sejam de responsabilidade do proprietario do
imével nos termos dos respectivos Contratos de Locacao Atipica.

CAPITULO XVII - DAS VEDACOES

17.1. Vedagdes a Instituicdo Administradora. E vedado a Instituicdo

Administradora, direta ou indiretamente, em nome do Fundo:
l. Receber deposito em sua conta corrente;

II. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas

sob qualquer modalidade;
11 Contrair ou efetuar empréstimo;

'S Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma

nas operacdes praticadas pelo Fundo;

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio Fundo;
VIl.  Vender a prestacdo as cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissao em

séries e integralizaco via chamada de capital;
VIIl.  Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no Item 13.2 deste Regulamento, realizar operagdes
do Fundo quando caracterizada situacéo de conflito de interesses entre o Fundo e a

Instituicao Administradora, ou entre o Fundo e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo; K

{

{

/
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XI. Realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao

previstas na Instrucao CVM n.° 472/08;

XIl.  Realizar operacdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em acoes, de
exercicio de bénus de subscricao e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e

expressa autorizagao;
XIll.  Realizar operacdoes com derivativos; e
XIV.  Praticar qualquer ato de liberalidade.
17.1.1. E vedado, ainda, a Instituicao Administradora:

l. Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens
ou beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta
vedacdo a seus socios, administradores, empregados e empresas a eles

ligadas; e

Il Valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das Cotas do Fundo ou de qualguer Ativo que o

Fundo planeje adquirir.

CAPITULO XVIIl - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO
18.1. Condicdes para Isengdo Fiscal. A Lei n.° 8.668/93 e a Lei HiT 9.779/99
estabelecem que os fundos de investimento imobiliario sdc isentos de imposto sobre a

renda e proventos de qualquer natureza em 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
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Il Apliqguem recursos em empreendimentos imobiliarios gue nao tenham
como construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e

cinco por cento) das Cotas.

18.1.1. O Regulamento do Fundo garante a distribuicao de lucros prevista no
Inciso | do Item 18.1, acima, sendo uma obrigagao da Instituicao

Administradora fazer cumprir essa disposigao.

18.1.2. De acordo com o inciso Il do paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n.°
11.033/04, conforme alterada, nao havera 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 Cotista pessoa fisica,

observados cumulativamente os seguintes requisitos:

I, 0O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante de Cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de

rendimentos auferidos pelo Fundo;
1. O Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e

M. As Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de

valores ou no mercado de balcao organizado.

18.1.3. Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicao
Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas
previstas nos Incisos | e Il do Item 18.1.2, acima; ja quanto ao inciso Il do
mesmo item, a Instituicao Administradora mantera as Cotas registradas para

negociacao secundéria na forma prevista no Item 7.6, acima.

18.1.4. No caso de inobservancia das condicdes legais impostas a isencgao das
pessoas fisicas a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-
a a regra geral de aplicagao da aliquota de 20% (vinte por cento) para 0S

recolhimentos.

b7
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18.1.5. Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n.° 8.668/93, com as
alteracées introduzidas pela Lei n.° 9.779/99, os ganhos de capital ou
rendimentos auferidos na alienacao ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a tributacao pelo Imposto de Renda a aliquota de
20% (vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de Cotas, ou conforme
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em renda
variavel nos casos de alienacdo de Cotas. Ressalte-se que no caso de pessoa
juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipotese se dara a titulo

de antecipacao do imposto devido.

18.2. Tributacao dos Cotistas que sejam investidores estrangeiros. Aos Cotistas do
Fundo residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do Conselho Monetario Nacional
n.° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, conforme alterada, e que nao residirem em pais
ou jurisdicdo que nao tribute a renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima

inferior a 20%, estarao sujeitos a regime de tributacao diferenciado.

No caso de Cotistas residentes e domiciliados no exterior nestas condicoes, os ganhos
de capital auferidos na alienacao das Cotas realizada em bolsa de valores ou no
mercado de balcao organizado serao isentos do Imposto de Renda (artigo 81, §1°, da
Lei n.° 8.981/95, e artigo 69 da Instrucao Normativa RFB n.° 1.022/10) - excecao aos
rendimentos auferidos em operacoes conjugadas que permitam a obtencao de
rendimentos predeterminados nos termos da Lei n.° 8.981/95, artigo 65, 5§4°%;
Instrucao Normativa RFB n.° 1.022/10, artigo 69, §1°, inciso I

Par sua vez, os rendimentos com as Cotas e o ganho de capital da alienagdo das Cotas
fora da bolsa de valores ou mercado de balcao, auferidos por tais Cotistas, estarao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15% (quinze

por cento), nos termos da Instrugao Normativa RFB n.° 1.022/10.

Por sua vez, os Cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou
jurisdicdo que nio tribute a renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a
20% nao se beneficiam do tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao

mesmo tratamento tributario quanto ao Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas

Ve
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aliquota de Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento), nos termos da Instrucao Normativa RFB n.° 1.022/10, artigo

52, §3°, inciso |, “b” e inciso Il, “c”.CAPITULO XIX - DAS DISPOSICOES FINAIS

19.1. Legislacdo Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na
Instrucdo CVM n.° 472/08 e demais normativos que dispoem sobre a constituicdo, o
funcionamento e a administracao dos fundos de investimento imobiliario.

19.1.1. As matérias nao abrangidas expressamente por este Regulamento

serdo reguladas pela Instrugao CVM n.° 472/08 e demais regulamentacoes,
conforme aplicavel.

19.2. Foro. Fica eleito o Foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, para qualquer acéo ou procedimento para dirimir qualquer ddvida ou

controvérsia relaciomada ol oriunda do presente Regulamento.

o de Janeiro, 31 de julho de 2012. ——

(s

z =N
OLIVEI UST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E 105 S.A.
W Instituicdo Admmrstrad%
LOS HENRIQUE CORREA SISMIL
MAURO SERGIC Ot OLVERA PROCURADICR
DIRETOR
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Anexo A ao Regulamento do Banrisul Novas F_rmsgfgg‘gundm dei Investimgpto

o -7y
Imobilidrio - Fll, datado de 27 de jutho de 2012. m,_wf -tu Hal-1
CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS IMOBILIARIOS

Os bens iméveis que atenderem as caracteristicas a seguir descritas poderao ser
indicados pelo Consultor Imobiliario a Instituicao Administradora para a aquisicao da
sua propriedade, ou apenas de direitos reais a eles relacionados:

i) Os bens imoveis deverao ter sido aprovados para locacao pelos Locatarios,
com o assentimento expresso do Banrisul;

ii) Os bens imoveis deverdo, apos a conclusdo das obras de edificacao, reforma
ou adaptacao a serem realizadas pelo Fundo, servir para a operacao de uma agéncia
bancaria dos Locatarios ou outro imével comercial;

iii) 0Os bens iméveis deverao ter sido objeto de auditoria juridica concluida de
forma satisfatéria, em consondncia com a Politica de Investimento e aprovada pelo
Consultor Imobiliario e pela Instituicao Administradora; e

iv) Os alienantes dos bens imdveis e/ou outorgantes de direitos reais relacionados
aos iméveis devem possuir, de forma regular e satisfatoria, toda a documentagao
exigida pelo Consultor Imobilidrio, bem como pelo competente Cartorio de Registro

de Iméveis para a transferéncia da propriedade e/ou do direito real sobre o referido
imovel, conforme o caso.

60

184

v

Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - Fil - Aprovado em 31/0 M_/,/

UMENTOS
- RUA
. CENTRO/R)

i

11Ul & VA
JANEIR

DE



REDISTRO §¢ 1oL ¢ DOCUMENTRS
32 gricio - -

3TJLE 1047071
pusvinda et lA T8 La i iLHE
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Imobilidrio - Fll, datadeo de 27 de julho de 2012.

CARACTERISTICAS MINIMAS DOS CONTRATOS DE LOCACAO ATIPICA

Os Contratos de Locacdo Atipica deverdao observar, no minimo, as seguintes

caracteristicas:

i) devera constar no Contrato de Locagdo Atipica um anexo com o projeto do imovel,
projeto este elaborado exclusivamente para atender as necessidades especificas do

Locatario;

ii) o prazo minimo para a locagao devera corresponder ao prazo minimo necessario
para a amortizacdo de todos os investimentos realizados no Ativo Imobiliario pelo
Fundo, na qualidade de locador;

iii) na hipdtese do Locatario denunciar voluntariamente o Contrato de Locacao
Atipica antes de seu término, o Contrato de Locacao Atipica devera prever a
obrigacdo do Locatério realizar o pagamento de indenizacdo ao Fundo, a titulo de
perdas e danos pré-fixados, em valor correspondente ao somatorio dos valores de
aluguel devidos da data da denuncia do Contrato de Locacao Atipica, até a data do

término de sua vigéncia; e

iv) o Contrato de Locacdo Atipica devera prever a Opcao de Compra, mediante a qual
o respectivo Locatario, diretamente ou por meio de terceiros por ele indicados,
podera adquirir o Ativo Imobiliario objeto do Contrato de Locacao Atipica, por valor
atestado em Laudo de Avaliacio, na hipdtese da locacdo do respectivo Ativo

Imobiliario ndo ser renovada ao término do referido Contrato de Locagao Atipica.

L

/
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 Declaracao do Coordenador Lider
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2 Banrisul

DECLARACAO

BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A., instituicao financeira integrante do
sistema de distribuicao de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Capitao Montanha, n.? 177, inscrito no
CNPJ/MF sob o n.° 92.702.067/0001-96 (“Coordenador Lider”), por seus diretores
estatutarios, Sr. Jone Luiz Hermes Pfeiff, brasileiro, casado, administrador, portador da
Carteira de Identidade n.°1004056931, expedida pelo SJS- RS, inscrito no CPF/MF sob o
n.° 271.959.290-00 e Sr. Joao Emilio Gazzana, brasileiro, casado, economista, portador
da Carteira de Identidade n.° 3004954685 expedida pelo SSP/RS, inscrito no CPF/MF sob
0 n° 069.947.920-72, ambos com endereco comercial na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Rua Capitdao Montanha, n.° 177, 4° andar, na qualidade de
instituicao intermediaria lider da oferta plblica de distribuicao das cotas da primeira
emissiao do BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
(respectivamente, “Oferta” e “Fundo”) vem, nos termos do artigo 56 da Instrucéo da
CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, declarar que:

(i)  tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia para assegurar
que (a) as informacdes prestadas pela instituicdo administradora do Fundo por
ocasiao do registro e durante o periodo de realizacdo da Oferta sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdao fundamentada a respeito da Oferta e (b) as informacoes fornecidas ao
mercado durante o periodo de realizacao da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou
periodicas e que venham a integrar o prospecto da Oferta (“Prospecto”), sejam
suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta; e

(ii) o Prospecto contém as informagoes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores da Oferta, bem como do objetivo, politica de investimento e
composicao da carteira de investimentos do Fundo, dos riscos associados aos
investimentos no Fundo e das partes envolvidas com o Fundo e com a Oferta,
permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da
Oferta, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor.

Porto Alegre, 18 de maj

012.

~- 4 /A A -fewﬂ%%*
Por: Jon€ Luiz Hermes Pfeiff 0ao m!ho Gazzana
Cargo: Diretor Cargo retor
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®1 OLIVEIRA TRUST

DECLARACAQ

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios
(“CYM™) a exercer a atividade de administrador de carteira de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n.® 6.696, de 21 de
fevereiro de 2002, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13 - Grupo 205, Barra da
Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 36.113.876/0001-91, por seus
representantes legais infra-assinados, na qualidade de instituicao
administradora do BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII (“Fundo”), vem, nos termos do artigo 56 da Instrucao da
CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, declarar que:

a) o prospecto de distribuicao publica das cotas da primeira emissao do
Fundo (“Prospecto” e “Oferta Plblica”, respectivamente) contém as
informacoes relevantes e necessarias ao conhecimento pelos investidores
da Oferta Plblica, bem como do objetivo, politica de investimento e
composicdo da carteira de investimentos do Fundo, dos riscos associados
aos investimentos no Fundo e das partes envolvidas com o Fundo e com a
Oferta Publica, permitindo aos investidores a tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta Plblica, tendo sido elaborado de
acordo com as normas pertinentes em vigor; e

b) & responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informacoes prestadas por ocasidao do registro e fornecidas ao mercado
durante o periodo de realizagéo da Oferta Plblica.

Rio de Janeiro, 18 de maio de 2012

" OLIVEIRA TRU jISTRIBUIDORA DE TiTULOS E'VALORES MOBILIARIOS S.A.

Inse Al and’;e Costa de Freitas resar Reinaldo Leal Pinto
iretor Ty
Diretor

Oliveira Trust DTVM S/A
Oliveira Trust Servicer S/A :
QOliveira Trust Participagoes S/A www.oliveiratrust.com.br

Ouvidoria - 0800 282 9900
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ANEXO IV

» Modelos do Pedido de Reserva e do Boletim de Subscricao
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PEDIDO DE RESERVA PARA A OFERTA PUBLICA DE_DISTRIBUICAO PRIMARIA
DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO

BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ/MF n.° 15.570.431/0001-60

Cddigo ISIN: BRBNFSCTF000

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Pedido de reserva de cotas da primeira emissao do BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 15.570.431/0001-60 (“Pedido de Reserva”, “Cotas”, “Primeira
Emissdo” e “Fundo”, respectivamente), relativo a oferta publica de distribuicdao primaria, no mercado brasileiro,
das referidas Cotas, todas nominativas e escriturais, da primeira emissao do Fundo (“Oferta”), administrado por
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Avenida das Américas,
n.° 500, Bloco 13 - Grupo 205, Barra da Tijuca, na Cidade de Rio de Janeiro, Estado de Rio de Janeiro, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 36.113.876/0001-91 (“Instituicdo Administradora”).

A Oferta sera composta por até 700.000 (setecentas mil) Cotas, nominativas e escriturais, com valor nominal
unitario R$ 100,00 (cem reais) cada, perfazendo o total da emissdao o valor maximo de até R$ 70.000.000,00
(setenta milhdes de reais) ( “Volume Total da Oferta”). A Oferta podera ser encerrada ainda que nao seja colocada
a totalidade das Cotas da Primeira Emissdo, na hipotese de subscricdo e integralizacdo de, no minimo, 400.000
(quatrocentas mil) Cotas, equivalentes na data da primeira integralizacao de Cotas do Fundo (“Data de Emissao”)
a RS 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais) (respectivamente “Volume Minimo da Oferta” e “Distribuicdo
Parcial”). Na hipotese de Distribuicdo Parcial, a Instituicdo Administradora cancelara as Cotas nao subscritas, nos
termos da Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrucao CVM n.° 400/03”).

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica primaria, exclusivamente no mercado brasileiro, nos termos da
Instrucao CVM n.° 400/03 e da Instrucao da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao
CVM n.° 472/08”), sob o regime de melhores esforcos, coordenada pelo BANCO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO
SUL S.A., instituicao financeira integrante do sistema de distribuicao de titulos e valores mobiliarios, com sede na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Capitao Montanha, n.° 177, inscrito no CNPJ/MF sob o
n.° 92.702.067/0001-96 (“Coordenador Lider”), pela FLOW CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicio integrante do sistema de distribuicio de valores mobiliarios, com sede na Cidade de
S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Surubim, n.° 373, térreo, cj. 01-parte e cj.02-parte, inscrita no CNPJ/MF
sob o n.? 05.816.451/0001-15 (“Coordenador Flow”) e pela BANRISUL S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS
E CAMBIO, instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Porto
Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Caldas Junior, n.° 108, 4° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.° 93.026.847/0001-26 (“Coordenador Banrisul Corretora” e, em conjunto com o Coordenador Flow, os
“Coordenadores Contratados”) (o Coordenador Lider e os Coordenadores Contratados, em conjunto, os
“Coordenadores”), sendo que o Coordenador Lider convidou outras instituicdes financeiras para participar da
Oferta (“Instituicoes Participantes Especiais”).

A Oferta é destinada a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento
ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no
exterior, com excecao feita aos clubes de investimento, constituidos nos termos da Instrucao CVM n.° 494, de 20
de abril de 2011.

0 Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Banrisul Novas Fronteiras Fundo
de Investimento Imobilidrio - FII”, firmado pela Instituicdo Administradora em 09 de maio de 2012 e devidamente
registrado perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em 09 de maio
de 2012, sob o n.° 1037508, por meio do qual foram deliberados, inter alia, (i) a constituicao do Fundo, (ii) a
aprovacao da versao em vigor do Regulamento, (iii) a realizacdo da Primeira Emissao e da Oferta. O Regulamento
foi alterado pela Instituicao Administradora, sendo que a versao atualmente em vigor do Regulamento foi aprovada
por meio do “Instrumento Particular de Primeira Alteracdo ao Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de
Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado em 31 de julho de 2012 e devidamente registrado perante o 3° Oficio de
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Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em 31 de julho de 2012, sob o n.° 1047071.

No ambito da Oferta, o investidor interessado em investir nas Cotas podera realizar a sua oferta de subscricdo de
Cotas junto aos Coordenadores ou junto as Instituicdes Participantes Especiais até o término do periodo de reserva
(“Periodo de Reserva”). O Periodo de Reserva ocorrera (a) para as Pessoas Vinculadas, de 17 de julho de 2012 a 22
de agosto de 2012 (observado que o Periodo de Reserva aplicavel as Pessoas Vinculadas encerra-se 7 (sete) Dias
Uteis antes da data de encerramento do Periodo de Reserva aplicavel aos demais investidores) e (b) para os
demais investidores, de 17 de julho de 2012 a 31 de agosto de 2012, nos termos do cronograma tentativo da Oferta
previsto no Prospecto. Para fins deste Pedido de Reserva, considera-se “Pessoa Vinculada” (i) administrador ou
controlador da Instituicao Administradora, (ii) administrador ou controlador dos Coordenadores ou das Instituicoes
Participantes Especiais, (iii) administrador ou controlador do Consultor Imobiliario, (iv) vinculada a Oferta, ou (v)
os respectivos conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de cada uma

$9 s

das pessoas referidas nos itens “i”, “ii”, “iii” ou “iv” acima.

As Cotas serdo registradas para negociacdo no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela
BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA”), sendo certo que as Cotas somente
serdo liberadas para negociacdo no mercado secundario apés a autorizacdo da BM&FBOVESPA e apds a CVM ter
concedido o registro de funcionamento do Fundo previsto no artigo 5° da Instrucao CVM n.° 472/08, devendo ser
observado que apenas as Cotas do Fundo integralizadas pelos Investidores poderdao ser negociadas no mercado
secundario.

No ambito da Oferta PUblica nao havera procedimento de coleta de intencdes de investimento (bookbuilding).

Termos iniciados em letras maidsculas e nao definidos neste Pedido de Reserva terdo os mesmos significados a eles
atribuidos no Prospecto Preliminar da Oferta (“Prospecto Preliminar”).

INVESTIDOR

1. Nome Completo/Nome Empresarial 2. CPF/CNPJ
3. Endereco
4. Namero 5. Complemento 6. Caixa Postal 7. Bairro
8. CEP 9. Cidade 10. Estado 11. Pais
12. DDD/Telefone 13. Fax 14. E-mail
15. Banco 16. Agéncia 17. Conta Corrente

PREENCHIMENTO EXCLUSIVO PESSOA FISICA
18. Identidade 19. Orgao Emissor/UF 20. Data Nascimento 21. Nacionalidade 22. Estado Civil

PREENCHIMENTO EXCLUSIVO PESSOA JURIDICA

23. Objeto Social

24. Nome e Cargo dos Representantes

25. Data da Constituicao 26. Arquivamento dos Atos Constitutivos
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VALOR DA RESERVA

27. Valor da Reserva (RS) 28. Desejo condicionar minha aceitacao:

[ ] a colocacdo do Valor Total da Oferta, equivalente a
700.000 (setecentas mil) Cotas, em valor correspondente a
R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes reais), na Data de
Emissao.

Ou

29. Desejo condicionar minha aceitacao:

[ 1 a colocagdo do montante minimo correspondente a
Distribuicao Parcial, equivalente a 400.000 (quatrocentas
mil) Cotas, em valor correspondente a R$ 40.000.000,00
(quarenta milhdes de reais), na Data de Emissao.

Na hipotese de implemento desta condicdo, desejo
adquirir:

[ 1 a totalidade das Cotas indicadas; ou
[ 1a proporcao entre a quantidade de Cotas efetivamente

distribuidas até o término do Periodo de Reserva e a
quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta.

NA FALTA DE MANIFESTACAO DO INVESTIDOR POR UMA DAS CONDICOES ACIMA, SERA PRESUMIDO O SEU INTERESSE EM
RECEBER A TOTALIDADE DAS COTAS SUBSCRITAS.

FORMAS DE PAGAMENTO

30.

[ ]Depésito do valor do investimento no ato da reserva

31. N.° Banco N.° Agéncia N.° Conta corrente/N.° Conta
Investimento
[ ] Débito em conta corrente

[ ] Débito em conta de
investimento

N.° Banco N.° Agéncia N.° Conta corrente/N.° Conta
32. Investimento
[ ] DOC/TED em conta corrente

[ ] DOC/TED em conta
investimento

DADOS RELATIVOS A DEVOLUCAO DO PAGAMENTO

33. N.° Banco N.° Agéncia N.° Conta corrente/N.° Conta
Investimento
[ ] Crédito em Conta Corrente

[ ] Crédito em Conta de
Investimento

DECLARAGAO OBRIGATORIA PARA PESSOAS VINCULADAS

34.[ ] O INVESTIDOR DECLARA SER: PESSOA VINCULADA, OU SEJA: (1) ADMINISTRADOR OU CONTROLADOR DA INSTITUICAO
ADMINISTRADORA, (Il) ADMINISTRADOR OU CONTROLADOR DE UM DOS COORDENADORES OU DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES
ESPECIAIS, (Ill) ADMINISTRADOR OU CONTROLADOR DO CONSULTOR IMOBILIARIO, (IV) VINCULADA A OFERTA, OU (V) OS
RESPECTIVOS CONJUGES OU COMPANHEIROS, ASCENDENTES, DESCENDENTES E COLATERAIS ATE O SEGUNDO GRAU DE CADA UMA
DAS PESSOAS REFERIDAS NOS ITENS “I”, “II”, “III” OU “IV”.
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CLAUSULAS CONTRATUAIS

1. Nos termos do presente Pedido de Reserva, o Coordenador Lider, o Coordenador Contratado ou Instituicdo
Participante Especial indicada no campo 36 deste instrumento obriga-se a, em nome do Investidor, subscrever, sujeito
aos termos e condicoes deste Pedido de Reserva, Cotas em quantidade a ser apurada nos termos deste Pedido de
Reserva, limitado ao montante indicado no campo 27 acima.

1.1 Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos investidores que sejam efetivamente
admitidos a Oferta (“Pedidos de Reserva Admitidos”) seja superior ao montante de Cotas objeto da Oferta, os Pedidos
de Reserva Admitidos serdo atendidos, total ou parcialmente, sendo observado o critério de rateio abaixo descrito:

a) em primeiro lugar, serd realizada a divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas, entre todos os Pedidos de Reserva
Admitidos, limitada ao valor individual de cada Pedido de Reserva, até o limite de RS 10.000,00 (dez mil reais), ou
seja, 100 (cem) Cotas por Investidor (“Montante Preferencial”);

b) uma vez atendido o critério de rateio descrito na alinea “a” acima, as Cotas remanescentes serdo rateadas entre os
demais Investidores proporcionalmente ao montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva Admitidos e
nao alocado ao respectivo Investidor, nao sendo consideradas fracées de Cotas;

c) caso o montante destinado para o atendimento dos Investidores nao seja suficiente para o atendimento prioritario
de 100 (cem) Cotas por Investidor, conforme estabelecido na alinea “a” acima, um novo Montante Preferencial,
inferior ao originalmente fixado, devera ser estipulado de modo que, aplicado a todos os Pedidos de Reserva
Admitidos, ndo supere o montante total de Cotas objeto da Oferta, sendo certo que, caso necessario, o novo Montante
Preferencial podera ser inferior ao Valor Minimo de Investimento; e

d) apos alocadas as Cotas para os Investidores, nos termos das alineas “a”, “b” e “c” acima, cabera ao Coordenador
Lider, ao seu exclusivo critério, definir a alocacdo das eventuais sobras de Cotas.

2. No contexto da Oferta, o preco de integralizacdo das Cotas, na Data de Emissdo, correspondera a R$ 100,00 (cem
reais) por Cota, observado que a partir da Data de Emissao, as Cotas deverao ser integralizadas pelo valor da
respectiva Cota, atualizado conforme previsto no Regulamento do Fundo, na data da efetiva integralizacao.

3. Nao existem valores maximos e limites de aplicacdo em Cotas no ambito da Oferta.

4. Na hipotese exclusiva de ser verificada divergéncia relevante entre as informacdes constantes do Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo da Oferta (“Prospecto Definitivo”) que altere substancialmente o risco assumido
pelo Investidor, ou a sua decisao de investimento, podera referido Investidor desistir do Pedido de Reserva apds o
inicio da Oferta, sem qualquer 6nus, nos termos do §4° do artigo 45 da Instrucao CVM n.° 400/03. Nesta hipdtese, o
Investidor devera informar, por escrito, sua decisdao de desisténcia do Pedido de Reserva ao Coordenador Lider,
Coordenador Contratado ou Instituicao Participante Especial indicada no campo 36 do presente instrumento (por meio
de mensagem eletronica, telefone/fax, ou correspondéncia enviada ao endereco da referida instituicdo, conforme
informacdes contidas no Aviso ao Mercado) até as 16h (dezesseis horas) do quinto dia Util a contar da data de
publicacdo do Anuncio de Inicio. Caso o Investidor nao informe, por escrito, sua decisdo de desisténcia do Pedido de
Reserva até a data e horario mencionados nesta clausula, devera ser realizada a subscricdo e integralizacao das Cotas
objeto do presente Pedido de Reserva.

5. Apds a concessao do registro da Oferta pela CVM e a publicacdo do Anlncio de Inicio, (i) o Coordenador Lider,
Coordenador Contratado ou Instituicdo Participante Especial, indicada no campo 36 deste instrumento, informara a
quantidade de Cotas subscritas e o valor de integralizacao de tais Cotas aos Investidores, por meio de seu endereco
eletronico informado no campo 14 acima, ou, na sua auséncia, do telefone/fax indicado nos campos 12 e 13 acima, ou
por meio de correspondéncia a ser enviada ao endereco constante dos campos 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 e 11 deste Pedido
de Reserva.

6. Nos termos dos campos 28 e 29 acima, os investidores poderao formalizar este Pedido de Reserva condicionando a
aceitacdo da Oferta (a) a colocacéo do volume total da Oferta até o término do Periodo de Reserva ou (b) a colocagao
de montante equivalente ao volume minimo da Oferta necessario a Distribuicdo Parcial até o término do Periodo de
Reserva, sendo que, na hipdtese de implemento da condic&o descrita neste item “b”, os investidores poderéo indicar o
desejo de adquirir (i) a totalidade das Cotas indicadas no Pedido de Reserva; ou (ii) a proporcao entre a quantidade de
Cotas efetivamente distribuidas até o término do Periodo de Reserva e a quantidade de Cotas originalmente objeto da
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Oferta, observado que, nesse caso, os investidores poderao ter seu Pedido de Reserva atendido em montante inferior
ao Valor Minimo de Investimento.

6.1. Caso a adesdo a Oferta seja condicionada nos termos acima mencionados, os valores dados em contrapartida as
Cotas cujas condicdes para sua efetiva aquisicao pelo investidor nao foram verificadas serao integralmente restituidos
aos investidores, sem juros ou correcdo monetaria, no prazo de 3 (trés) dias Uteis contados da data do encerramento
do Periodo de Reserva.

6.2. Na hipotese de nédo colocacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta até o término do Periodo de Reserva,
os Pedidos de Reserva realizados nos termos da letra “a” do item 6 acima serdao automaticamente cancelados.

7. A integralizacdo das Cotas subscritas devera ser realizada pelo valor da Cota no dia da efetiva integralizacdo dos
recursos no Fundo pelo investidor, calculada conforme previsto no Regulamento, sendo certo que para a primeira
integralizacdo / liquidacao financeira das Cotas do Fundo, o valor das Cotas sera o valor nominal unitario inicial de
RS 100,00 (cem reais) por Cota.

7.1 Caso o Investidor nao efetue o pagamento do valor de integralizacdo das Cotas subscritas, nos termos previstos
acima, o presente Pedido de Reserva podera ser executado pelo Coordenador Lider, obrigando o Investidor a
integralizar os recursos previstos apds o rateio.

7.2 A integralizacdo / liquidacao financeira das Cotas do Fundo colocadas no ambito da Oferta sera realizada na Data
de Emissao, de acordo com os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

7.3. A integralizacdo das Cotas devera ser realizada em moeda corrente nacional ou mediante a conferéncia de Ativos
Imobiliarios (conforme definidos no Regulamento) que sejam aprovados pelo Consultor Imobiliario do Fundo e que
atendam, cumulativamente a totalidade dos Critérios de Elegibilidade estabelecidos no Regulamento, sendo certo que
a integralizacdo das Cotas em Ativos Imobilidrios sera permitida apenas aos Locatarios (conforme definidos no
Regulamento), mediante a apresentacao de Laudo de Avaliacao, nos termos da regulamentacao em vigor.

7.4. Nos termos do Regulamento, o prazo maximo para a integralizacdo das Cotas em Ativos Imobiliarios sera de até
120 (cento e vinte) dias contados da referida subscricao.

8. Este Pedido de Reserva é irrevogavel e irretratavel, no entanto, na hipotese de nao conclusao da Oferta, sera dado
conhecimento ao Investidor sobre o cancelamento da Oferta, o que ocorrera, inclusive, mediante a publicacdo de
comunicado ao mercado.

9. A subscricdo das Cotas, nos termos deste Pedido de Reserva, sera formalizada mediante (i) o pagamento, pelo
Investidor, do valor de integralizacdo de tais Cotas, o qual sera indicado aos Investidores pelo Coordenador Lider,
Coordenador Contratado ou Instituicao Participante Especial indicada no campo 36 deste instrumento, bem como (ii)
com a celebracao e assinatura do (a) Termo de Ades&o ao Regulamento e Ciéncia de Risco (“Termo de Adesao”) e (b)
do Boletim de Subscricdo e seus respectivos anexos, cujas minutas encontram-se anexas a Procuracdo anexa ao
presente Pedido de Reserva na forma do Anexo I-A (“Boletim de Subscricao”), os quais serao celebrados entre o Fundo
(ou por seu mandatario) e o Investidor (ou por seu mandatario), apos a concessao do registro da Oferta pela CVM,
estando sujeito aos termos e condicoes ali previstos.

9.1 O Investidor declara ter conhecimento dos termos e condicoes do Boletim de Subscricdo e do Termo de Adesao e
nomeia, conforme procuracdao outorgada e anexa ao presente Pedido Reserva na forma do Anexo |, em carater
irrevogavel e irretratavel, o Coordenador Lider, Coordenador Contratado ou Instituicdo Participante Especial indicado
no campo 36 deste instrumento, como seu mandatario, conferindo-lhe poderes para celebrar o Boletim de Subscricao
do Fundo e o Termo de Adesao ao Regulamento do Fundo, em seu nome, devendo o referido Coordenador Lider,
Coordenador Contratado ou Instituicdo Participante Especial enviar copia dos documentos assinados ao Investidor, no
endereco constante dos campos 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 e 11 acima.

9.2 O Coordenador Lider, Coordenador Contratado ou Instituicdo Participante Especial devera enviar a Instituicdo
Administradora copia de todos os documentos, que a critério da Instituicdo Administradora, sejam necessarios para a
defesa dos interesses do Fundo.

10. O Investidor declara estar ciente de que uma vez subscrito o valor indicado pelos Coordenadores ou pela Instituicao
Participante Especial, nos termos do item 5 acima, a totalidade dos recursos disponibilizados pelo Investidor sera
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utilizada na subscricdo e integralizacdo das Cotas que foram subscritas, cabendo a referida instituicdo devolver ao
investidor qualquer valor disponibilizado que vier a sobejar, sem qualquer remuneracao.

11. O Investidor declara: (i) ter obtido e estar ciente dos termos do Regulamento do Fundo; (ii) ter obtido uma copia
do Prospecto Preliminar relativo a Oferta, bem como ter conhecimento de seu inteiro teor e da forma de obté-lo,
inclusive por meio eletronico na pagina da internet do Coordenador Lider (www.banrisul.com.br), do Coordenador Flow
(www.flowcctvm.com.br), do Coordenador Banrisul Corretora (www.banrisulcorretora.com.br), da BM&FBOVESPA
(www.bmfbovespa.com.br) e da CVM (www.cvm.gov.br); (iii) ter conhecimento e ter observado o Valor Minimo de
Investimento indicado no Prospecto Preliminar; e (iv) ter conhecimento de que o presente Pedido de Reserva, para
qualquer Investidor, incluindo as Pessoas Vinculadas, devera ser formulado no correspondente Periodo de Reserva.

12. Sem prejuizo das disposicoes contidas nos artigos 20, 26 e 28 da Instrucdo CVM n.° 400/03, o presente Pedido de
Reserva é irrevogavel e irretratavel, observados os termos e condicdes aqui dispostos.

13. Fica eleito o Foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, como o Gnico competente para dirimir
as questdes oriundas deste Pedido de Reserva, com ren(ncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha
a ser.

E, por assim estarem, justas e contratadas, firmam as partes o presente instrumento em 2 (duas) vias de igual teor e
para um so efeito, na presenca de 2 (duas) testemunhas que também o assinam.

35. DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE ESTOU DE ACORDO | 36. CARIMBO E ASSINATURA DO COORDENADOR LIDER,
COM AS CLAUSULAS CONTRATUAIS E DEMAIS CONDICOES | COORDENADOR CONTRATADO ou INSTITUICAO
EXPRESSAS NESTE PEDIDO DE RESERVA, BEM COMO QUE | PARTICIPANTE ESPECIAL:

TENHO CONHECIMENTO DA FORMA DE OBTENCAO DO
PROSPECTO  PRELIMINAR, E, TENDO EFETIVAMENTE
RECEBIDO UMA COPIA DO PROSPECTO PRELIMINAR
RELATIVO A OFERTA, DO REGULAMENTO DO FUNDO, ESTOU
CIENTE E DE ACORDO COM SEU INTEIRO TEOR.

LOCAL DATA LOCAL DATA
INVESTIDOR OU REPRESENTANTE LEGAL NOME EMPRESARIAL:
CNPJ:

37. TESTEMUNHAS

NOME: NOME:
CPF: CPF:
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Anexo |

Procuracao

Por este instrumento particular de procuragao, o [Sr. [nome], [nacionalidade], [profissao], residente e domiciliado
na Cidade de [completar], Estado de [completar], na [completar], portador do Documento de Identidade “RG” n°
[completar] e inscrito no CPF/MF n° [completar]] [ou] [[razdo social], com sede na Cidade [completar], Estado
[completar], na [completar], inscrita no CNPJ/MF sob o n.° [completar], devidamente representada por seul[s]
representante[s] legal[is] abaixo assinado[s]] nomeia e constitui o [nome], com sede na Cidade de [], Estado do [],

na [¢], n.° [¢], inscrito no CNPJ/MF sob o n.° [¢] [(“Coordenador Lider”) ou (“Coordenador Contratado”) ou

(“Instituicao Participante Especial”)], seu bastante procurador para: (i) assinar o Boletim de Subscricao das cotas do
BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (respectivamente, “Cotas” e “Fundo”) e

seus respectivos anexos, incluindo o Termo de Adesao ao Regulamento do Fundo.

Esta procuracao ficara valida até a data de encerramento da Oferta.

[local], [data].
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Anexo I-A a Procuracao

Minuta do Boletim de Subscricao do Fundo
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Anexo I-B a Procuracéo

Minuta do Termo de Adesao ao Regulamento do Fundo
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BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -

Fll
CNPJ/MF n.° 15.570.431/0001-60

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS

Cddigo ISIN n.° BRBNFSCTF000

N.° [«]
CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta puUblica primaria de cotas (“Cotas”) da primeira emissao, em série Unica, do BANRISUL NOVAS
FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo”), a ser realizada no mercado brasileiro, sob
o regime de melhores esforcos, nos termos da Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.° 400/03”) e da Instrugcdo da CVM n.° 472
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.° 472/08”), coordenada pelo BANCO DO
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL S.A., instituicao financeira integrante do sistema de distribuicao de valores
mobiliarios, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Capitdao Montanha, n.°
177, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 92.702.067/0001-96 (“Coordenador Lider”), pela FLOW CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao integrante do sistema de distribuicao de valores
mobilidrios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Surubim, n.° 373, térreo, cj. 01-
parte e cj.02-parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 05.816.451/0001-15 (“Coordenador Flow”) e pela
BANRISUL S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO, instituicdo integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua
Caldas Junior, n.° 108, 4° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 93.026.847/0001-26 (“Coordenador Banrisul
Corretora” e, em conjunto com o Coordenador Flow, os “Coordenadores Contratados”) (o Coordenador Lider
e os Coordenadores Contratados, em conjunto, os “Coordenadores”), sendo que o Coordenador Lider
convidou outras instituicdes financeiras para participar da Oferta (“Instituicdes Participantes Especiais”).

A Oferta é composta por até 700.000 (setecentas mil) Cotas, com valor unitario de RS 100,00 (cem reais)
cada uma, na data da primeira integralizacdo de cotas do Fundo (“Data de Emissdo”), perfazendo o valor
total da Oferta de até RS 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), na Data de Emissao (“Volume Total da
Oferta”). Nos termos deliberados pela Instituicdo Administradora no Instrumento de Constituicao (conforme
definido abaixo), a Oferta podera ser encerrada ainda que nao seja colocada a totalidade das Cotas objeto da
Primeira Emissao, na hipotese da subscricdo e integralizacdo de, no minimo, 400.000 (quatrocentas mil)
Cotas, equivalentes, na Data de Emissao, a RS 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais) (“Distribuicdo
Parcial”).

O Fundo foi constituido por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do Banrisul Novas Fronteiras
Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, firmado pela Instituicdo Administradora em 09 de maio de 2012 e
devidamente registrado perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
RJ, em 09 de maio de 2012, sob o n.° 1037508, por meio do qual foram deliberados, inter alia, (i) a
constituicdo do Fundo, (ii) a aprovacdo da versao em vigor do Regulamento, (iii) a realizacdo da Primeira
Emissao e da Oferta. O Regulamento foi alterado pela Instituicdo Administradora, sendo que a versao
atualmente em vigor do Regulamento foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Primeira
Alteracdo ao Regulamento do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado
em 31 de julho de 2012 e devidamente registrado perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade do Rio de Janeiro, RJ, em 31 de julho de 2012, sob o n.° 1047071.

As Cotas objeto da Oferta sdo destinadas a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas
juridicas, fundos de investimento ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede,
conforme o caso, no Brasil ou no exterior, com excecao feita aos clubes de investimento, constituidos nos
termos da Instrucdo CVM n.° 494, de 20 de abril de 2011 (“Investidores”).

A Oferta sera realizada nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de Servicos de
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Coordenacdo e Distribuicdo Publica Primdria, Sob o Regime de Melhores Esforcos, de Cotas da Primeira
Emissdo do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl e Outras Avencas”, celebrado
em 02 de julho de 2012, entre o Fundo, o Coordenador Lider e os Coordenadores Contratados (“Contrato de
Distribuicao”).

Os Coordenadores e as Instituicdes Participantes Especiais, observadas as disposicdes da regulamentacdo
aplicavel, realizardo a distribuicdo das Cotas do Fundo de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido
aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco de seus
respectivos clientes; e (iii) que seus representantes de venda recebam previamente o exemplar do Prospecto
e do Regulamento para leitura obrigatéria e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoas designadas
pelos Coordenadores.

No ambito da Oferta ndo havera a utilizacdo do procedimento de coleta de intencdes de investimento
(bookbuilding).

Exceto quando especificamente definidos neste boletim de subscricdo de Cotas (“Boletim de Subscricao”), os
termos aqui utilizados iniciados em letras mailsculas terdao o significado a eles atribuido no Prospecto
Preliminar.

"0 REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DA VERACIDADE DAS
INFORMA(;OES~ PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, SUA VIABILIDADE, SUA
ADMINISTRACAO, SITUACAO ECONOMICO-FINANCEIRO, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS."

QUALIFICAGAO DO SUBSCRITOR

Nome completo / Razéo Social CPF / CNPJ

Estado Civil ‘ Data Nasc. | Profissao ‘ Nacionalidade Doc. Identidade | Orgdo Emissor
Endereco N° Complemento
Bairro ‘ CEP | Cidade ‘ Estado Pais Telefone / FAX
E-mail:

Nome do representante legal CPF

Documento de Identidade Orgéo Emissor Telefone / FAX

Nome do representante legal CPF

Documento de Identidade Orgao Emissor Telefone / FAX

Banco indicado para crédito de rendimentos N° do Banco N° da Agéncia N° da Conta

COTAS SUBSCRITAS AO PREGO UNITARIO DE R$ 100,00 (CEM REAIS),
NA DATA DE EMISSAO.

EMISSAO | QUANTIDADE DE COTAS [ VALOR TOTAL - RS

Primeira [ [e] [ RS [+]
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Desejo condicionar minha aceitagdo da Oferta:

[ 1 a colocagdo do Valor Total da Oferta, equivalente a 700.000 (setecentas mil) Cotas, em valor
correspondente a R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes reais), na Data de Emissao.

Ou

[ 1 a colocacdo do montante minimo correspondente a Distribuicdo Parcial, equivalente a 400.000
(quatrocentas mil) Cotas, em valor correspondente a R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), na Data
de Emissao.

Na hipotese de implemento desta condicao, desejo adquirir:

[ 1a totalidade das Cotas indicadas; ou

[ 1a proporcgao entre a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas até o término do prazo de colocagao e
a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta.

NA FALTA DE MANIFESTACAO DO INVESTIDOR POR UMA DAS CONDICOES ACIMA, SERA PRESUMIDO O SEU
INTERESSE EM RECEBER A TOTALIDADE DAS COTAS SUBSCRITAS.

INSTRUCOES PARA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS

1. A distribuicao publica das Cotas tera o prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da publicacdo do
Anuncio de Inicio da Oferta, sendo que o encerramento da Oferta podera se dar em prazo inferior mediante
a publicacdo do Anlncio de Encerramento, nas hipdteses de colocacao da totalidade das Cotas ou de
Distribuicao Parcial.

2. Na hipotese de serem subscritas a totalidade das Cotas na Data de Emissao, a Oferta sera encerrada
mediante a publicacdo do Anlncio de Encerramento. No entanto, caso tenham sido subscritas Cotas entre o
volume minimo necessario para a concretizacdo da Distribuicao Parcial e o Volume Total da Oferta, o
Coordenador Lider podera, a seu Unico e exclusivo critério, (i) encerrar a Oferta, mediante o cancelamento
das Cotas nao subscritas pela Instituicdo Administradora; ou (ii) utilizar o restante do prazo de colocagao
para distribuir as Cotas ainda nao colocadas.

3. Os investidores poderao formalizar este Boletim de Subscricao condicionando a aceitacdo da Oferta (a) a
colocacao do volume total da Oferta até o término do prazo de colocacdo ou (b) a colocacdo de montante
equivalente ao volume minimo da Oferta necessario a Distribuicao Parcial até o término do prazo de
colocagdo, sendo que, na hipotese de implemento da condicdo descrita neste item “b”, os investidores
poderao indicar o desejo de adquirir (i) a totalidade das Cotas indicadas neste Boletim de Subscricao; ou (ii)
a proporcao entre a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas até o término do prazo de colocagéo e a
quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta, observado que, nesse caso, os investidores poderao ter
seu Boletim de Subscricao atendido em montante inferior ao Valor Minimo de Investimento.

3.1. Caso a adesdao a Oferta seja condicionada nos termos acima mencionados, os valores dados em
contrapartida as Cotas cujas condicdes para sua efetiva aquisicao pelo investidor nao foram verificadas serdo
integralmente restituidos aos investidores, sem juros ou correcao monetaria, no prazo de 3 (trés) dias Uteis
contados da data do encerramento do prazo de colocacao.

3.2. Na hipotese de nao colocacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta até o término do prazo de

colocacdo, os Boletins de Subscricdo realizados nos termos da letra “a” do item 3 acima serdo
automaticamente cancelados.

4. As Cotas serdo registradas para negociacao no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado e
operacionalizado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“BM&FBOVESPA”),
sendo certo que as Cotas somente serdo liberadas para negociagdo no mercado secundario apds a
autorizacao da BM&FBOVESPA e apds a CVM ter concedido o registro de funcionamento do Fundo previsto no
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artigo 5° da Instrucdo CVM 472/08, devendo ser observado que apenas as Cotas integralizadas pelos
investidores poderao ser negociadas no mercado secundario.

5. A integralizacao / liquidacéo financeira das Cotas do Fundo colocadas no ambito da Oferta sera realizada
na Data de Emissao, de acordo com os procedimentos operacionais da BM&FBOVESPA.

6. A integralizacdo das Cotas devera ser realizada em moeda corrente nacional ou mediante a conferéncia
de imoveis ou direitos reais sobre iméveis com a finalidade de serem locados ao Banco do Estado do Rio
Grande do Sul S.A. - Banrisul ou sociedades subsidiarias, coligadas e/ou controladas por este, na qualidade
de locatarios dos Ativos Imobiliarios (respectivamente, “Ativos Imobilidrios” e “Locatarios”) que sejam
aprovados pelo Consultor Imobiliario do Fundo e que atendam, cumulativamente a totalidade dos Critérios
de Elegibilidade estabelecidos no Regulamento, sendo certo que a integralizacdo das Cotas em Ativos
Imobiliarios sera permitida apenas aos Locatarios, mediante a apresentacdo de Laudo de Avaliacdao e
aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas, nos termos da regulamentacao em vigor.

6.1. Nos termos do Regulamento, o prazo maximo para a integralizacdo das Cotas em Ativos Imobiliarios sera
de até 120 (cento e vinte) dias contados da referida subscricao.

12
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DECLARACAO DO SUBSCRITOR

Declaro para todos os fins que estou de acordo com as condicdes expressas no presente Boletim de Subscricao
e que: (i) recebi, li e aceitei o Regulamento e o Prospecto Preliminar da Oferta; (ii) tomei conhecimento da
politica de investimento e dos riscos inerentes ao investimento no Fundo, notadamente aqueles descritos na
secdo “Fatores de Risco” do Prospecto Preliminar, bem como das condices para a negociacdo em mercado
secundario das Cotas ora subscritas; (iii) aderi ao Regulamento na forma do Termo de Adeséo ao Regulamento

que integra o Anexo | a este Boletim de Subscricao.

LOCAL DATA

Declaro para todos os fins que: (i) estou de acordo
com as clausulas contratuais e demais condicoes
expressas neste Boletim de Subscricdo, e (ii) recebi
e tenho conhecimento do inteiro teor do Prospecto
Preliminar e do Regulamento do Fundo.

Assinatura e Carimbo do Coordenador Lider, do
Coordenador Contratado ou da Instituicdo Participante
Especial

Subscritor
(p.p. Coordenador Lider, Coordenador Contratado
ou Instituicao Participante Especial)

Coordenador Lider, Coordenador Contratado ou

Instituicdao Participante Especial

Testemunhas

Nome: Nome:

CPF: CPF:
13
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BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

RECIBO DE INTEGRALIZAGAO DE COTAS

N.° []
CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta publica primaria de cotas da primeira emissao do Banrisul Novas Fronteiras Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl (respectivamente, “Oferta”, “Cotas”, “Primeira Emissao” e “Fundo”), composta por 700.000
(setecentas mil) Cotas, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, na Data de Emissdo, perfazendo o
valor total de R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), na Data de Emissao.

QUALIFICAGAO DO SUBSCRITOR

Nome completo / Razéo Social CPF / CNPJ
Estado Civil Data nasc. Profissao Nacionalidade Doc. Identidade Orgédo Emissor
Endereco N° Complem.
Bairro ‘ CEP ‘ Cidade ‘ Estado Pais Telefone
E-mail:
Nome do representante legal CPF
Documento de Identidade ‘ Orgao Emissor Telefone / FAX
Nome do representante legal CPF
Documento de Identidade ‘ Orgédo Emissor Telefone / FAX
COTAS INTEGRALIZADAS
EMISSAQ QUANTIDADE PRECO UNITARIO - R$ VALOR TOTAL - RS
1° [] [-] []

FORMA DE PAGAMENTO

TED Banco: [e] Agéncia: [] Conta: [-]
Depésito em conta Banco: [e] Agéncia: [] Conta: [e]
RECIBO

RECEBEMOS DO SUBSCRITOR A IMPORTANCIA DE RS [+] ([POR EXTENSO]) RELATIVA A INTEGRALIZACAO DAS
COTAS SUBSCRITAS.

LOCAL / DATA ASSINATURA E CARIMBO DOS REPRESENTANTES DO COORDENADOR LIDER,
COORDENADOR CONTRATADO OU INSTITUICAO PARTICIPANTE ESPECIAL
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Anexo |-B a Procuracdo

Minuta do Termo de Adesdo ao Regulamento do Fundo
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TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO DO
BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Eu, [INSERIR NOME E QUALIFICACZO DO INVESTIDOR], na qualidade de investidor do
BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, constituido sob a
forma de condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada, pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada e pelas demais disposicoes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 15.570.431/0001-60
(“Fundo”), administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira devidamente autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de administracao de carteira de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato
Declaratorio CVM n.° 6.696, de 21 de fevereiro de 2002, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13 - Grupo 205, Barra da
Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 36.113.876/0001-91 (“Instituicao Administradora”), tendo o
Sr. José Alexandre Costa de Freitas, brasileiro, casado, advogado, portador da Carteira de
Identidade n.° 78657, expedida pela OAB/RJ em 04 de abril de 1994, inscrito no CPF/MF sob o
n.° 008.991.207-17, com endereco comercial na Cidade de Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13 - Grupo 205, Barra da Tijuca, como diretor
responsavel pela gestdo, supervisao e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacdo de
informacoes relativas ao Fundo, declaro que:

I Recebi, li e compreendi o Regulamento do Fundo e o Prospecto da Oferta de Cotas do
Fundo, ambos devidamente atualizados, concordando integralmente com todos os seus
termos e condicdes, razao pela qual formalizo aqui a minha adesdao ao Regulamento do
Fundo, em carater irrevogavel e irretratavel, sem quaisquer restricoes, declarando,
nesse sentido e ainda, estar ciente e de acordo com (a) a politica de investimento
adotada pelo Fundo; (b) a futura composicao da carteira do Fundo; (c) os valores de
responsabilidade da Instituicdo Administradora e aqueles a serem pagos a titulo de
encargos do Fundo, nos termos do Regulamento do Fundo, incluindo, mas nao se
limitando, a taxa de administracao; e (d) os fatores de risco envolvidos no investimento
em cotas de emissdao do Fundo, incluindo mas nao se limitando aqueles descritos na
secao “Fatores de Risco” do Prospecto da Oferta de Cotas do Fundo, estando, desta
forma, todos os termos, condicdes e caracteristicas do Fundo de acordo com o perfil de
risco e investimento por mim pretendido;

Il Estou de acordo e ciente de que:
a) os investimentos do Fundo nao representam depoésitos bancarios e ndao possuem

garantia da Instituicdo Administradora, dos Coordenadores, do Consultor Imobiliario
e/ou das Instituicoes Participantes Especiais, bem como de seus respectivos
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controladores, sociedades por estes direta ou indiretamente controladas, coligadas
ou outras sociedades, entidades ou veiculos de investimento sob controle comum,
ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC;

nao obstante a adocao, por parte da Instituicdo Administradora e do Consultor
Imobiliario, de padrdes criteriosos no que se refere a administracdo técnica da
carteira do Fundo e do cumprimento de sua politica de investimento, por sua propria
natureza, os investimentos do Fundo estarao sempre sujeitos a riscos, incluindo, mas
nao se limitando, aqueles descritos na secdo “Fatores de Risco” do Prospecto da
Oferta de Cotas do Fundo, tais como os riscos provenientes das flutuacoes de
mercado e a riscos de crédito dos locatarios dos Ativos Imobiliarios, entre outros,
sendo que podera haver, portanto, perda parcial ou total e/ou atraso no reembolso
do capital investido;

todos os anlncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta de Cotas do Fundo
serdo publicados no jornal “Valor Econdmico”, de modo a garantir aos cotistas e
demais investidores acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente,
influir em suas decisées de adquirir ou alienar cotas; e

as cotas de emissao do Fundo poderao ser subscritas, integralizadas ou adquiridas
por investidores pessoas fisicas e/ou juridicas, que podem ou nédo ser investidores
institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos
de investimento.

Ademais, informo que comunicacdes a mim enviadas pela Instituicdo Administradora
deverao ser encaminhadas para o seguinte e-mail , aos
cuidados do Sr. , sendo que me comprometo
a informar a Instituicdo Administradora qualquer alteracdo desse e-mail e/ou da
pessoa de contato;

Responsabilizo-me pela veracidade das declaragcoes aqui prestadas, bem como por
ressarcir a Instituicao Administradora de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e
danos) decorrentes de eventual falsidade, inexatidao ou imprecisao das referidas
declaracoes; e

Os termos iniciados em letras mailsculas ndo expressamente definidos neste

documento tém os significados a eles atribuidos no Regulamento do Fundo.

[local], [data].
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[NOME DO INVESTIDOR]

Investidor
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO V

e Estudo de Viabilidade do Fundo
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Estudo de Viabilidade de Fundo
de Investimento Imobiliario

ELABORADO PARA

BANRISUL NOVAS FRONTEIRAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
JULHO DE 2012

LAUDO 1.814/12

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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1. INTRODUCAO

O Fundo de Investimento Imobiliario tera como objetivo a aquisicdo e adaptagédo de
imoveis de varejo para posterior locagao ao Grupo Banrisul, mediante a celebragéo de
Contratos de Locagdo Atipica, ou ainda, a realizagdo de investimentos em Ativos de
Renda Fixa.

O fluxo apresenta taxas nominais, considerando a inflagdo projetada pelo BACEN de
5,48%" no primeiro ano do fundo e 5,00% para os demais anos do fundo e tem por
data base o més de Agosto/12.

2. PREMISSAS

Foram consideradas as seguintes premissas para a montagem do Fluxo de Caixa
Descontado:

2.1. Estruturacado do Fundo

O FIl sera instituido para a aquisicdo de 24 imdéveis de varejo que serdo adaptadas e
abrigaréo agéncias bancarias, com area construida média de 450,00m?.

O valor de instituigéo do Fll (fundo de investimento imobiliario), ou seja, o valor total da
oferta serd de R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais). O valor da oferta
contempla a aquisigao dos ativos, as obras de adequagéao e os custos de instituicado do
fundo.

2.1.1. Despesa de instituicéo

Os custos necessarios a instituicdo do Fll totalizam R$ 3.845.694,77 (trés milhdes,
oitocentos e quarenta e cinco mil e seiscentos e noventa e quatro reais e setenta e
sete centavos), compostos pelos seguintes itens:

e Colocacgao, coordenagao e distribuicdo: R$ 1.195.219,12.
e Comissao e Estruturagdo: R$ 866.629,15

e Assessoria Legal: R$ 125.000,00

e Estudo de Viabilidade: R$ 35.000,00

¢ CVM: R$ 82.870,00

e Bovespa: R$ 7.700,00

1 Projegéo de inflagéo nos proximos 12 meses, segundo relatério Focus da data 22/06/12
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e Liquidagao cotas Bovespa: R$ 30.000,00
e Publicagbes / out of pocket / road show: R$ 200.000,00
e Taxa de Implementagao do Administrador: R$ 53.276,50

e Consultor Imobilidrio: R$ 1.250.000,00, dividido em 12 parcelas iguais e
mensais durante os primeiros 12 meses do Fll

2.1.2. Valor de Aquisicao

Para a definicdo do valor médio de aquisi¢gdo dos ativos considerou-se o cenario mais
conservador que é de compra de terreno e construgéo.

Esse valor de aquisi¢gao dos ativos corresponde a média dos valores estimados para a
compra de cada uma das unidades, que totaliza R$ 29.400.000,00 (vinte e nove
milhdes e quatrocentos mil reais).

Esse valor corresponde a um valor médio de aquisicdo de R$ 1.225.000,00 por
agéncia e equivale a R$ 2.722,22/m?.

Considerou-se a aquisicdo dos imoveis conforme curva abaixo, totalizando dessa
forma os 24 imoveis:

Data Més do Numero de unidades
Fundo adquiridas no més
ago/12 0 -
set/12 1 -
out/12 2 5
nov/12 3 5
dez/12 4 5
jan/13 5 5
fev/13 6 4

Ressaltamos que a quantidade de imdveis € uma sugestao e que, desde que seja
respeitada a area locada e o retorno de investimento, os resultados do estudo nao
sofrerdo alteragdes significativas.

2.1.3. Valor de ITBI

O pagamento do ITBI a razdo de 3% do valor de aquisicdo de cada imovel foi
considerado conforme o mesmo fluxo de aquisigdo acima.
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2.1.4. Adaptagao dos Ativos

As obras civis para adaptagao dos ativos adquiridos foram estimadas pelo Consultor
Imobiliario do Fll em aproximadamente R$ 1.311.667,70 (um milhdo e trezentos e
onze mil reais e setenta centavos) por agéncia.

Considerou-se o pagamento das obras conforme curva informada pelo Consultor
Imobiliario do Fll, com inicio do pagamento 3 meses apds aquisicdo dos imoveis, em
média.

Tais obras totalizam R$ 31.480.000,00 (Trinta e um milhdes e quatrocentos e oitenta
mil reais).

2.1.5. Despesas com aquisicao e adequacgao dos ativos

Apdés a captagdo, para possibilitar a aquisicdo e adaptagdo dos ativos serao
necessarios os seguintes servicos adicionais, que totalizam R$ 3.024.477,28:

e Due Diligence: R$ 12.000,00 por imovel.

e Avaliagéo dos Iméveis: R$ 8.000,00 por imével

e Taxa de Administragdo: R$ 4.553,22 por imovel

e Consultoria Imobiliaria na aquisi¢éo: 4,0% do volume total investido pelo Fll na
aquisicdo dos imoveis

o Consultoria Imobiliaria na fase de adequacao: 4,0% do volume total investido
pelo Fll na adequagao dos imoveis.

2.1.6. Taxa de Administragao

A taxa de administracdo das locacdes e dos ativos imobiliarios integrantes do Fll sera
de 0,40% ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo sendo paga
mensalmente ou remuneragdo minima de R$ 20.000,00 mensais + impostos (12,15%),
sendo o maior valor.

2.1.7. Consultoria

A taxa de Consultoria Imobiliaria sera de 3,5% sobre as receitas mensais de locagéo
auferidas pelo FII.
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2.1.8. Despesas operacionais Recorrentes

As despesas operacionais do Fll referentes a sua operagdo sado as seguintes:

e Custos de Auditoria = R$ 45.000,00 por ano

e Publicagdes Legais = R$ 10.000,00 por ano

e Reavaliagdo Anual do Portfolio = R$ 72.000,00 por ano (R$ 3.000,00 por imével)
e Taxa de Fiscalizagdo da CVM = R$ 3.840,00 por trimestre

e Taxa de Registro da Oferta na BM&F Bovespa = R$ 7.700,00 por ano

Todas as despesas foram mensalizadas para langamento no fluxo de caixa.

2.1.9. Reserva de Contingéncias

Reserva de Contingéncia por meio da retencdo mensal de 5% (cinco por cento) do
resultado liquido do fundo, com valor méximo equivalente a 2% do valor do Patriménio
Liquido para arcar com as despesas extraordinarias dos imdveis, integrantes do
patriménio do FlI.

2.2. Receitas

2.2.1. Receitas com Locagéao

As receitas do Fll serdo oriundas das locagbes dos imoveis. Considerou-se contratos
de locacgao atipico na modalidade “built to suit”.

Na qualidade de locador, o Banco Banrisul se compromete a um valor locativo
calculado mediante a aplicagao do Cap Rate (taxa de remuneragao) de 1% a.m. sobre
o valor de aquisi¢ao e adaptacgéao investido em cada ativo.

Assim sendo, o valor médio de locacdo de cada agéncia bancaria sera de
R$ 25.366,67/més, que equivale a R$ 56,37/m?.

2.2.2. Receitas Financeiras

Em fungédo do descompasso entre a captagdo do Fll e o desembolso decorrente da
aquisicdo e adaptacdo dos ativos, foram consideradas receitas financeiras
provenientes da aplicacdo do saldo de caixa em investimentos de renda fixa, com
rentabilidade atrelada ao CDI conforme proje¢do a seguir apresentada:
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Meta para Taxa Over Selic

9,15%

9,08%

2012 2013 2014 2015 2016

ESTIMATIVA EFETUADA A PARTIR DO RELATORIO FOCUS BACEN DE 15/06/2012

Considerou-se que a remuneragao referente aos primeiros 12 meses sera de 100% do
CDI e de 94% nos demais para o restante do periodo.

A retencdo do Imposto de Renda na Fonte, paga pelo fundo nas aplicagbes de renda
fixa, foi aplicada conforme a seguinte tabela:

Més Retengao de IR
Até o0 6° més 22,5%
Do 7° ao 12° més 20,0%
Do 13° ao 24° més 17,5%
A partir do 24° més 15,0%

2.2.3. Simulagdo de venda

Apesar do Fll ter legalmente duragao ilimitada, na simulagéo financeira feita a seguir
foi considerado o retorno eventual de uma cota comprada na primeira emisséo e
vendida ao final do décimo ano. Para tanto, foi utilizada uma taxa de capitalizagéo de
saida (terminal cap rate) de 9% ao ano sobre o resultado mensal.

2.3. Viabilidade

A seguir, a simulacao financeira anual do Fll ao longo de 10 anos a partir da aquisi¢éo
do ativo e emissé&o das cotas:
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O grafico a seguir ilustra a remuneragcdo anual (yield), calculada com base no
somatorio dos rendimentos distribuidos nos ultimos 12 meses em comparagdo ao
valor total da captagao.

Distribuicdo de Rendimentos 15,5%

Periodo de aquisigao

13,7%

dos ativos imobiliarios 12,7%

12,0%

5
o 108% 11,4%
9,7% g

7,7% 9,9%
8,7% 8,8% 8,8% 8,8% 8,9% 8,9% 9,2%
7.3%

2,7%

2,7%

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10

Rendimentos Distribuidos (em termos reais)
e===Rendimentos Distribuidos (em termos nominais)
O quadro a seguir resume o desempenho do Fll sobre a 6tica do cotista:
aptacao ) dendo Perpe dade 0 de d

Ano 1 - 70.000.000,00 1.912.452,06 - - 68.087.547,94
Ano 2 - 5.410.464,77 - 5.410.464,77
Ano 3 - 6.806.043,41 - 6.806.043,41
Ano 4 - 7.175.462,33 - 7.175.462,33
Ano 5 - 7.561.466,34 - 7.561.466,34
Ano 6 - 7.966.844,54 - 7.966.844,54
Ano 7 - 8.395.301,11 - 8.395.301,11
Ano 8 - 8.887.930,21 - 8.887.930,21
Ano 9 - 9.617.906,46 - 9.617.906,46
Ano 10 - 10.130.168,34 | 123.940.166,99 | 134.070.335,33

2.4. Analises de Sensibilidade
2.4 1. Cap Rate Inicial

A tabela a seguir ilustrara a variagdao da TIR e do yield anual decorrente da variagéo
do cap rate — (taxa de rendimento) aplicado para identificagédo do valor inicial de
locagao.
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Cap Rate TIR Ano1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
11,00% | 12,69% | 2,73% 7,05% 8,86% 9,34% 9,85% | 10,37% | 10,93% | 11,51% | 12,43% | 14,13%

11,25% | 13,03% | 2,73% 7,22% 9,08% 9,57% | 10,09% [ 10,63% | 11,20% | 11,79% | 12,76% | 14,47%

11,50% | 13,37% | 2,73% 7,39% 9,29% 9,80% | 10,32% | 10,88% | 11,46% | 12,07% | 13,13% | 14,81%

11,75% | 13,71% | 2,73% 7,56% 9,51% | 10,02% | 10,56% | 11,13% | 11,73% | 12,38% | 13,44% [ 1515%

12,00% | 14,03% | 2,73% 7,73% 9,72% | 10,25% | 10,80% | 11,38% | 11,99% | 12,70% | 13,74% | 15,49%

12,25% | 14,36% | 2,73% 7,90% 9,94% | 10,48% | 11,04% | 11,63% | 12,26% | 13,01% | 14,04% | 15,83%

12,50% | 14,68% | 2,73% 8,07% | 10,15% | 10,70% | 11,28% | 11,88% | 12,52% | 13,33% | 14,35% | 16,18%

12,75% | 14,99% | 2,73% 8,24% | 10,37% | 10,93% | 11,52% | 12,14% | 12,79% | 13,65% | 14,65% | 16,52%

13,00% | 1531% | 2,73% 8,41% | 10,58% | 11,16% | 11,76% | 12,39% | 13,05% | 14,00% | 14,95% | 16,86%

Obs: todas as taxas estao expressas em % a.a.

2.4.2. Cap Rate de Saida

A tabela a seguir ilustrara o impacto a ser observado na TIR anual (taxa interna de
retorno) decorrente da variagdo do cap rate de saida (taxa de rendimento), que é
aplicado ao final do fluxo visando simular a recolocacéo dos imdéveis no mercado, ao
final do prazo de 10 anos.

Ou seja, é possivel observar que a taxa interna de retorno esperada no horizonte de
10 anos sera entre 14,93% a.a. e 13,26% a.a.

Terminal

Cap Rate
8,00% 14,93%

8,25% 14,69%
8,50% 14,46%
8,75% 14,25%
9,00% 14,03%
9,25% 13,83%
9,50% 13,64%
9,75% 13,45%
10,00% 13,26%

Obs: todas as taxas estdo expressas em % a.a.
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3. ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isencao de animos, é independente e totalmente livre
de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 11 (onze) folhas.

Sao Paulo, 04 de Julho de 2012.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874
e .
) KW{TML‘%\ o VA
Paula Cristina Alonso Casarini Edoardo DallaFina
E"ge”',‘e"ﬁr‘?i"i! Administrador
Responwve ecnico W
CREA 5.060.339.429 Consultor Sénior
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