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O DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), administrado pelo BANCO MODAL S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501 /
5° andar - parte, bloco 01, Botafogo, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.723.886/0001-62 (“Administrador”) estd realizando a sua 2* (segunda) emissdo de cotas, nominativo-escriturais
(respectivamente, “Cotas” e “2° Emissdo”), em 2 (duas) séries, que serao objeto de oferta publica de distribuicdo a ser realizada de acordo com as disposicées estabelecidas no Regulamento,
abaixo definido, neste Prospecto e na legislagdo vigente (“Oferta”). O valor da Cota para fins da Oferta, em 25 de agosto de 2017, data em que foi aprovada a Oferta (“Data de Emiss&o”), é de
R$ 1,00 (um real), ndo sera atualizado até a data de sua integralizagdo, e foi definido na Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo, realizada em 25 de agosto de 2017, que aprovou a Oferta,
conforme previsto no item 8.6., | do Regulamento (“Valor da Cota”). A Oferta atingira o valor total de até R$ 46.000.000,00 (quarenta e seis milhdes de reais), na Data de Emissao, representado
por até 46.000.000 (quarenta e seis milhdes) de Cotas (“Volume Total da Oferta”). A 2° Emissdo sera realizada em 2 (duas) séries e conforme o disposto no artigo 11, § 1°, da Instrucdo CVM n°
472/08, a divisao em séries ¢ feita somente para que sejam estabelecidas datas diversas de integralizagdo, sem prejuizo da igualdade dos demais direitos conferidos aos cotistas, sendo as séries
compostas conforme descrito a seguir: (i) 1* Série: A primeira série da 2°Emissao (“1? Série”) é composta por até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, no montante total de até RS 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), na Data de Emissao, e inicia-se a partir da divulgacao do Aniincio de Inicio e encerra-se a qualquer momento, a critério do Coordenador Lider. Caso ocorra a colocagao parcial das
Cotas emitidas no ambito da 1 Série, o saldo remanescente de tais Cotas (“Saldo da 1* Série”) podera ser colocado junto com as Cotas a serem emitidas no ambito da segunda série (“2? Série”);
e (ii) 2° Série: A 2° Série da 2* Emissao é composta por até 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas, no montante total de até R$ 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), na Data
de Emissao, sem prejuizo do eventual acréscimo por conta do Saldo da 1° Série, e inicia-se na data de divulgagdo do Anincio de Inicio e encerra-se a qualquer momento, durante o prazo de
distribuicao, a critérios exclusivo do Coordenador Lider.. A Oferta tera o valor minimo de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), na Data de Emissao, representado por 20.000.000 (vinte
milhes) de Cotas (“Volume Minimo da Oferta”), sendo admitido o encerramento da Oferta antes do prazo de distribuicdo das Cotas objeto da Oferta de até 6 (seis) meses contados a partir da
divulgacao do anlncio de inicio da Oferta, conforme previsto no artigo 18 da Instrucdo da Comissdao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrugéo CVM n° 400/03” e “Prazo de Distribui¢do”), caso ocorra a subscricao do Volume Minimo da Oferta.

0O Administrador sera a instituicao responsavel pela distribuicao das Cotas objeto da Oferta.

As Cotas serdo integralizadas exclusivamente em moeda corrente nacional, pelo Valor da Cota sem qualquer atualizacdo (“Valor de Integralizagdo”), sendo certo que os Cotistas que irdo adquirir
as Cotas da 1% Série deverdo integraliza-las durante o Periodo de Distribuicdo. No entanto, os Cotistas que adquirirem Cotas objeto da 2* Série terao o prazo de até 60 (sessenta) meses contados
da Data de Emisséo, no qual serdo chamados pelo Administrador do Fundo para realizar a integralizagéo das Cotas, na forma do Instrumento Particular de Compromisso de Integralizagdo das Cotas
da 2% Série da 2% Emissdo do Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio que sera celebrado por cada investidor que adquirir Cotas da 2* Série no ambito da Oferta (“Compromisso de
Integralizagdo”). Nao havera volumes minimos e maximos de investimento por investidor, no ambito da Oferta.

0 Fundo foi constituido pelo Administrador através do “Instrumento Particular de Constituicdo do DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, celebrado em 10 de novembro de
2016, o qual aprovou o regulamento do Fundo, devidamente registrado, em 10 de novembro de 2016, sob o n° 1132026 perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
juridica da Cidade de Séo Paulo, Estado de SP, que foi alterado em 25 de agosto de 2017 e registrado em 30 de agosto de 2017 sob o n® 1141723 (“Regulamento”).

A Oferta foi aprovada pelos cotistas do Fundo, através da Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 25 de agosto de 2017. O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, e é regido
pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 472/08”), e
pelas demais disposices legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Registro da Oferta na CVM: a Oferta de Cotas do Fundo foi aprovada e registrada na CVM sob a indicagdo n° CVM/SRE/RFI/2018/001, em 08 de janeiro de 2018.

As Cotas serao registradas para negociagdao no mercado secundario, exclusivamente em mercado de balcao organizado administrado pela B3 S.A. - Brasil Bolsa Balcdo (antigo mercado de
balcdo administrado pela CETIP S.A. - Mercados Organizados), observado o disposto neste Prospecto e no Regulamento.

0 Fundo é um fundo de investimento imobilidrio genérico, que possui em carteira, na data deste Prospecto, 1 (um) ativo imobiliario da espécie Shopping Center, mas que nao tem o objetivo de
aplicar seus recursos em empreendimento imobiliario especifico e o Prospecto contém as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos Investidores da Oferta, das Cotas Ofertadas,
do Fundo emissor, suas atividades, situacdo econémico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagoes relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes.

Nao sera objetivo do Fundo gerar ganhos de capital com a compra e venda de iméveis no curto prazo.

“Os Investidores devem ler a segdo “Fatores de Risco” deste Prospecto, nas paginas 98 a 115 para avaliagao dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas Cotas.”

“A autorizagdo para o registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, de seu
Administrador, 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 INFORMACOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.”

“ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGCOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA OS FUNDOS DE
INVESTIMENTO, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA CVM. O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS DA 2° EMISSAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS, DE SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS DA 22 EMISSAO A SEREM DISTRIBUIDAS.”

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

“O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA OS COTISTAS.” )

“ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.”

“A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.”

“A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS.”

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

“0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 98 A 115 PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS COTAS DA 22 EMISSAO.”

“A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS DA 22 EMISSAO A SEREM DISTRIBUIDAS.”

Instituicao Administradora e Coordenador Lider

M/MODAL

Gestor Consultores Legais

fﬁ’ MODAL

A data deste Prospecto é 09 de janeiro de 2018



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,
DA TAXA DE ADMINISTRACAO DEVIDA AO ADMINISTRADOR, BEM COMO DA POSSIBILIDADE
DE OCORRENCIA DE PATRIMONIO LiQUIDO NEGATIVO, SE FOR O CASO, E, NESTE CASO,
DE SUA RESPONSABILIDADE POR CONSEQUENTES APORTES ADICIONAIS DE RECURSOS.

AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS
DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA OS FUNDOS DE
INVESTIMENTO, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS PELA CVM E SERA DISPONIBILIZADO AOS
INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAO. O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS
DA 22 EMISSAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE
DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU
ADMINISTRADOR, DE SEU GESTOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS,
DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU,
AINDA, DAS COTAS DA 22 EMISSAO A SEREM DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA
RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA
DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA OS COTISTAS.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO NAO CONTA COM GARANTIA DO
ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU
DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE ALVO OU A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTAM GARANTIA DE
RENTABILIDADE FUTURA.

A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS.

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




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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DEFINICOES

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

terao o seguinte significado:

“12 Emissao”:

Primeira emissao de cotas do Fundo, encerrada em
14 de fevereiro de 2017, por meio da qual foram
emitidas 150.000.000 (cento e cinquenta milhdes) de
cotas, totalizando a captacao de RS 150.000.000,00

(cento e cinquenta milhdes de reais).

“12 Série”:

A primeira série da 2°Emissdo é composta por até
1.000.000 (um milhao) de Cotas, no montante total
de até RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), na Data
de Emissao, e inicia-se a partir da divulgacao do
Anuncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento,
a critério do Coordenador Lider. Caso ocorra a
colocacao parcial das Cotas emitidas no ambito da 1°
Série, o Saldo da 12 Série podera ser colocado junto
com as Cotas a serem emitidas no ambito da 2°

Série.

“22 Emissao”:

A presente segunda emissao de Cotas do Fundo, em 2
(duas) séries, que compreende o montante maximo
de até 46.000.000 (quarenta e seis milhdes) de
Cotas, totalizando o volume de RS 46.000.000,00
(quarenta e seis milhdes de reais), e minimo de
RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais),
representados por 20.000.000 (vinte milhoes) Cotas.

“22 Série”:

A 2® Série da 2® Emissdo € composta por até
45.000.000 (quarenta e cinco milhoes) de Cotas, no
montante total de até RS 45.000.000,00 (quarenta e
cinco milhoes de reais), na Data de Emissao, sem
prejuizo do eventual acréscimo por conta do Saldo
da 12 Série, e inicia-se na data de divulgacao do

Anlncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento,
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durante o prazo de distribuicao, a critérios exclusivo

do Coordenador Lider.

“ﬂ”:

21.130 (vinte e um mil e cento e trinta) m2.

“Administrador” ou “Coordenador

Lider”:

E o Banco Modal S.A., instituicao financeira, com
sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia
de Botafogo, 501, 5° andar - parte, bloco 01,
Botafogo, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
30.723.886/0001-62, devidamente autorizada pela
CVM a exercer a atividade de administrador de
carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme
Ato Declaratério CVM n° 5.986, de 1° de junho de
2000.

“Administradora do Shopping”:

E a Laredo Administrador de Shopping Centers Ltda.,
sociedade limitada com sede na Cidade de Curitiba,
Estado do Parana, na Rua Marechal Deodoro, n° 869,
19° andar, cj. 1901, CEP 80060-010, inscrita no CNPJ
sob o n°® 30.723.886/0001-62.

“Anuncio de Encerramento”:

Anlncio de encerramento da Oferta, que sera
divulgado nos termos do artigo 29 de Instrucao CVM
n° 400/03.

“Anuncio de Inicio”:

Anulncio de inicio da Oferta, que sera divulgado na
forma do Artigo 52 da Instrucdo CVM n° 400/03.

“Apresentacoes para Potenciais

Investidores”:

Apés a divulgacdo do Anuncio de Inicio, o
Administrador podera realizar apresentacoes acerca

do Fundo e da Oferta para os potenciais Investidores.

“Assembleia Geral de Cotistas”:

E a assembleia geral de Cotistas do Fundo que se
encontra disciplinada no item “Caracteristicas
Basicas do Fundo” da Secdo “Caracteristicas do

Fundo” na pagina 76 deste Prospecto.
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“Ativos Imobiliarios”:

Sao os Imoveis-Alvo e as SPE, que podem ser objeto

de investimento pelo Fundo.

“Ativos de Liquidez”:

Sao os titulos de renda fixa, publicos ou privados,
e/ou cotas de fundos de investimento de renda fixa
que possuam, no minimo, 80% (oitenta por cento) de
sua carteira em titulos pulblicos, de liquidez

compativel com as necessidades do Fundo.

“Auditor Independente”:

A PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Rua do Russel n° 804, 6° andar, Gloria,
CEP 22.210-010 inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.562.112/0002-01.

((B_3!’:

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, a sociedade resultante
da associacao entre a BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de
Valores, Mercadorias e Futuros e a CETIP S.A. -

Mercados Organizados.

“Boletim de Subscricao”:

Documento a ser celebrado por todos os cotistas do
Fundo, em conjunto com o Compromisso de
Integralizacdo, que especificara as respectivas
condicGes da subscricao e integralizacao das Cotas
do Fundo.

13

Cetip”:

CETIP S.A. - Mercados Organizados.

“Compromisso de Integralizacao”:

O “Instrumento Particular de Compromisso de
Integralizacdo das Cotas da 2¢ Série da 29 Emissdo do
Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio” a ser
celebrado por todos os cotistas do Fundo que
subscreverem cotas da 2? Série, em conjunto com o
Boletim de Subscricao, que definira as regras para as
chamadas de capital que ocorrerao ao longo do prazo
de duracdo do Fundo, as quais o Cotista estara

obrigado, sob as penas expressamente previstas no
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referido instrumento e no Regulamento.

“Contrato  de Administracao

do

Shopping”:

O “Contrato de Prestacdo de Servicos de Administracdo
do Shopping Total”, celebrado em 22 de marco de 2017,
entre o Administrador e a Administradora do Shopping,
no qual sdo definidas as atribuicdes da Administradora

do Shopping.

“Contrato de Distribuicao”:

O “Instrumento Particular de Contrato de Coordenacéo,
Distribuic@o e Colocacdo Publica de Cotas da 29 Emisséo
do Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio, em
Regime de Melhores Esforcos”, celebrado em 20 de
dezembro de 2017, entre o Fundo, o Coordenador Lider

e o Gestor.

“Contrato de Gestao”:

O “Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de
Servicos de Gestdo de Carteira de Fundo de
Investimento Imobilidrio”, celebradko em 10 de
novembro de 2016, entre o Administrador e Gestor do

Fundo, no qual sao definidas as atribuicoes do Gestor.

“Coordenador Lider”:

E o proprio Administrador, ou seja, o Banco Modal S.A.,
instituicao financeira, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5°
andar - parte, bloco 01, Botafogo, inscrito no
CNPJ/MF sob o n° 30.723.886/0001-62.

“Cotas”: As cotas de emissao do Fundo, nominativo-
escriturais, em 2 séries, ja emitidas pelo Fundo,
assim como as novas cotas que serao objeto da
Oferta.

“Cotistas”: Os Cotistas da 12 Série e os Cotistas da 2* Série, em

conjunto.

“Cotistas da 12 Série”:

Os investidores que vierem a adquirir as Cotas da 12

Série da 2® Emissao do Fundo.
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“Cotistas da 22 Série”:

Os investidores que vierem a adquirir as Cotas da 22

Série da 2® Emissao do Fundo.

“Cotista Inadimplente”:

O Cotista da 2* Série que nao realizar a
integralizacao das Cotas nos termos e prazos

previstos no Compromisso de Integralizacao.

Importante observar que o Investidor precisa
manter recursos liquidos para atender ao disposto
na Clausula VIIl e subitens do Regulamento em
prazo de 2 (dois) dias duteis, pelo prazo de
integralizacdo de 60 (sessenta) meses, a fim de
ndao incorrer nas multas por potencial
inadimplemento previstas na Clausula 8.10 do
Regulamento, conforme se verifica na pagina 11 do

Regulamento.

“Custodiante”:

O Administrador.

“CVM”:

Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”:

E o dia 25 de agosto de 2017, data em que foi
realizada a Assembleia Geral Extraordinaria que

aprovou a Oferta.

“Despesas Extraordinarias”:

Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que
nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao
dos Imoveis-Alvo e a remuneracdo da taxa de
administracdo e o custo anual dos prestadores de
servicos contratados pelo Fundo, as quais estao, a
titulo exemplificativo e sem qualquer limitacao,
descritas abaixo:

a)obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Imovel-Alvo;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de

aeracao e iluminacao, bem como das esquadrias
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externas;

c)obras destinadas a repor as condicdes de uso do
edificio;

d) indenizacbes trabalhistas e previdenciarias
pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locacao, arrendamento ou outra
forma de cessdo de uso dos Imoveis-Alvo;

e) instalacao de equipamento de seguranca e de
incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de
esporte e de lazer;

f) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de
uso comum; e

g)outras que venham a ser de responsabilidade do

Fundo como proprietario dos ativos imobiliarios.

“Dia Util”:

Qualquer dia que nao seja um sabado, domingo ou
feriado nacional, no Estado de Sao Paulo, ou na
Cidade de Sao Paulo, ou em dias em que, por
qualquer motivo, nao houver expediente bancario ou

nao houver funcionamento na B3.

“Encargos do Fundo”:

Sao os custos e despesas descritos no item 18.1. do
Regulamento e no item “Taxas e Encargos do Fundo”
da Secdo “Caracteristicas do Fundo” na pagina 89
deste Prospecto, que serao debitados
automaticamente, pelo Administrador, do patrimonio

liquido do Fundo.

“Escriturador de Cotas”:

E o Administrador.

“Fundo”:

E o Diamante Fundo de Investimento Imobiliario - FII.

“Gestor”:

E a Modal Administradora de Recursos Ltda., com
sede na Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar - parte,
Bloco 01, na Cidade do Rio de Janeiro, RJ, inscrita no
CNPJ/MF sob n°. 01.116.811/0001-15, autorizada a

exercer atividade de gestor de carteira de titulos e
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valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM
n® 8.870, de 21 de julho de 2006.

“Imoveis-Alvo”:

Os imoveis e/ou direitos aquisitivos  sobre
empreendimentos imobiliarios destinados a renda,
incluindo, mas nao se limitando, a shopping centers,
malls, prédios comerciais, estacionamentos, lojas e
galpbes, a serem construidos, em fase de construcao ou
ja construidos, cuja responsabilidade pela construcao
e/ou incorporacao ficara a cargo de construtora e/ou
incorporadora devidamente contratada pela SPE para

este fim.

“Instrucao CVM n° 400/03”:

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

2003, conforme alterada.

“Instrucao CVM n° 472/08”:

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

conforme alterada.

“Instrucao CVM n° 516/11”:

Instrucao da CVM n° 516, de 29 de dezembro de

2011, conforme alterada.

“Instrucao CVM n° 555/14”:

Instrucao da CVM n° 555, de 17 de dezembro de

2014, conforme alterada.

“Investidores”:

Sao os investidores que venham a adquirir as Cotas

objeto da Oferta.

“IPCA™:

Significa Indice de Precos ao Consumidor Amplo,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatisticas - IBGE.

“Lei n°® 8.668/93”:

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

alterada.

“Lein9.779/99”:

Lei n° 9.799, de 19 de janeiro de 1999, conforme

alterada.
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“QOutros Ativos”:

Entende-se por “Outros Ativos”:

a)acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus
cupons, direitos, recibos de subscricao e certificados
de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de
fundos de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario;

b) cotas de fundos de investimento em
participacoes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas
ao Fundo ou de fundos de investimento em acdes que
sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcao civil ou no mercado imobiliario;
c)certificados de potencial adicional de construcao
emitidos com base na Instrucao CVM n° 401, de 29 de
dezembro de 2003;

d) cotas de outros fundos de investimento
imobiliario;
e) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas

de fundos de investimento em direitos creditorios
(FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e
desde que sua emissao ou negociacao tenham sido
objeto de oferta pUblica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacao em vigor;

f) letras hipotecarias;

g)letras de crédito imobiliario;

h) letras imobiliarias garantidas; e

i) outros ativos que venham a ser permitidos na

legislacao em vigor.

“Patrimonio Liquido”:

Entende-se por patrimonio liquido do Fundo, a soma
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dos ativos do Fundo e dos valores a receber,

deduzidas as exigibilidades.

“Periodo de Integralizacdo”:

Prazo de até 60 (sessenta) meses contados da Data
de Emissdo, no qual os Cotistas da 2* Série serao
chamados pelo Administrador do Fundo para realizar
a integralizacao das Cotas, nos termos previstos no

Compromisso de Integralizacao.

Importante observar que o Investidor precisa
manter recursos liquidos para atender ao disposto
na Clausula VIII e subitens do Regulamento em
prazo de 2 (dois) dias uteis, pelo prazo de
integralizacdo de 60 (sessenta) meses, a fim de
ndo incorrer nas multas por potencial
inadimplemento previstas na Clausula 8.10 do
Regulamento, conforme se verifica na pagina 11 do

Regulamento.

“Pessoas Vinculadas”:

Pessoas que sejam (a) controladores ou
administradores do Administrador ou do Gestor; (b)
outras pessoas vinculadas a Oferta; ou (c)os
conjuges, companheiros, ascendentes, descendentes
e colaterais até o segundo grau de cada uma das

pessoas referidas nos itens (a) e/ou (b) acima.

“Politica de Investimentos”:

A politica de investimento do Fundo encontra-se
disciplinada no Capitulo V do Regulamento e no item
“Politica de Investimento do Fundo” na pagina 40

deste Prospecto.

“Prazo de Distribuicao”:

Prazo de até 6 (seis) meses contados da divulgacdo
do Andncio de Inicio para que o Administrador

distribua as Cotas.

13

Regulamento”:

O instrumento que disciplina o funcionamento e

demais condicoes do Fundo, que foi registrado no 3°
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Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa juridica da Cidade do Rio de Janeiro, em 10
de novembro de 2017, sob o n° 1132026, alterado em
25 de agosto de 2017 e registrado em 30 de agosto
de 2017 sob o n° 1141723 e alterado pela ultima vez
em 13 de novembro de 2017 e registrado na mesma
data, sob o n° 1143963 e que se encontra anexo ao

presente Prospecto na forma do Anexo Il.

“Relatorio  da Administradora do

Shopping”:

Relatério que a Administradora do Shopping
encaminhara mensalmente ao Administrador, que
contara com as informacdes minimas exigidas
referentes ao Shopping Total, para que o
Administrador possa disponibilizar os informes
mensais, trimestrais e anuais previstos no artigo 39
da Instrucao CVM n° 472/08.

Caso venha a ser realizada alguma reforma ou
manutencdo no Shopping Total, o Relatorio da
Administradora do Shopping devera contemplar secdo
especifica que englobe a totalidade das informacoes
disponibilizadas no Relatorio de Andamento de
Obras.

“Relatorio de Andamento de Obras”:

Relatorio com informacdes sobre o andamento das
obras dos Imoveis-Alvo que se encontrem em
construcao, reforma, expansao ou que, no referido
més, tenham recebido benfeitorias custeadas pelo
Fundo, a que titulo for. Referido relatorio devera

conter, no minimo, as seguintes informacoes:

a)indicacao do Imdvel-Alvo objeto do relatério;

b) fase atual do projeto relacionado a
benfeitoria nele realizada;

c)indicacdo dos gastos com o projeto no més;

d) justificativa de eventuais atrasos que

ocorram no cronograma original do projeto; e
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e) além de outras informacbes que o
Administrador julgue relevantes para a ciéncia dos

Cotistas.

“Representante dos Cotistas”:

Representante que pode ser eleito pela Assembleia
Geral de Cotistas para exercer as funcdes de
fiscalizacao dos Ativos Imobiliarios e/ou dos Outros
Ativos, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas, para mandatos de 2 (dois) anos, permitida a

reeleicao.

”

“Requerimento de Integralizacao”:

Documento pelo qual o Cotista sera notificado pelo
Administrador para realizar a integralizacdo de

Cotas.

“Reserva de Despesas

Extraordinarias”:

Visando o pagamento das Despesas Extraordinarias
dos imoveis integrantes do patrimonio do Fundo, o
Administrador podera reter até 5% (cinco por cento)
do valor a ser (distribuido aos Cotistas

semestralmente.

“Saldo da 12 Série”:

Eventual saldo remanescente das Cotas que serao

emitidas no ambito da 12 Série.

“SELIC”:

Sistema Especial de Liquidacao e de Custodia.

13

Shopping Total”

E o empreendimento imobiliario do tipo “shopping
center”, objeto da matricula n° 3.171 do Cartorio de
Registro de Imoveis da 62 Circunscricao Imobiliaria de
Curitiba - PR, Unico Imdvel-Alvo do portfolio de
ativos do Fundo, conforme suas especificacées no
item  “Patrimonio do Fundo”, da Secado
“Caracteristicas Basicas do Fundo” na pagina 76

deste Prospecto.

“SP—E”:

O Fundo podera adquirir sociedades que tenham por

objeto o desenvolvimento de Imdveis-Alvo.
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“Taxa de Administracao”:

Tem o significado que lhe é atribuido no item “Taxa
de Administracao” da Secao “Remuneracdao dos
Prestadores de Servicos” na pagina 131 deste

Prospecto.

“Valor da Cota”:

0 valor unitario da Cota de RS 1,00 (um real) na Data
de Emissao, e foi definido na Assembleia Geral
Extraordinaria do Fundo, realizada em 25 de agosto
de 2017, que aprovou a Oferta, conforme previsto no

item 8.6., | do Regulamento.

“Valor de Integralizacao”:

0 valor de integralizacdo é equivalente ao Valor da

Cota e nao sera atualizado.

“Valor Patrimonial da Cota”

E o valor da Cota apurado com base na divisao do
Patriménio Liquido do Fundo pelo numero total de

Cotas emitidas e integralizadas.

O Valor Patrimonial da Cota do Fundo nao se
confunde com o Valor da Cota referido nesta 22

Emissao.

“Volume Minimo da Oferta”:

O volume minimo da Oferta € de RS 20.000.000,00
(vinte milhdes de reais), na Data de Emissao,
representado por 20.000.000 (vinte milhdes) de

Cotas.

“Volume Total da Oferta”:

O volume total da Oferta sera de até RS
46.000.000,00 (quarenta e seis milhdes de reais), ha
Data de Emissdo, representado por até 46.000.000

(quarenta e seis milhdes) de Cotas.
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1. SUMARIO

Resumo das Caracteristicas do Fundo

0O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre o Fundo, a Oferta e as Cotas da 2°

Emissao. Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura

cuidadosa do Regulamento e deste Prospecto, inclusive seus Anexos, com especial atencao a

Secdo “Fatores de Risco” nas paginas 98 a 115 deste Prospecto.

Fundo

Diamante Fundo de Investimento Imobiliario.

Tipo

Condominio fechado, nao sendo permitido o resgate de Cotas.

Prazo

O Fundo tem prazo de duracao de 10 (dez) anos, contados da data da
primeira integralizacao de cotas do Fundo, que ocorreu em 13 de
fevereiro de 2017. O prazo sera automaticamente prorrogado por periodos
subsequentes de 5 (cinco) anos, salvo deliberacdo em contrario da

Assembleia Geral de Cotistas.

Objeto

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a
rentabilidade de suas Cotas, conforme a Politica de Investimento,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisicao dos
Imdveis-Alvo; (ii) na aquisicdo de participacoes de SPE que tenha por
objeto o desenvolvimento de Imodveis-Alvo, cuja construcdo e/ou
incorporacao ficara a cargo de construtora e/ou incorporadora
devidamente contratada pela SPE para este fim e, ainda (iii) na aquisicao
de Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos
Cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracdao advinda da
exploracao dos Imoveis-Alvo e/ou direitos reais sobre tais imdveis, que
poderao ser adquiridos pelo Fundo, (b) pelo aumento do valor patrimonial
das Cotas advindo da valorizacao dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior
alienacdo, a vista ou a prazo, dos Ativos Imobiliarios, dos Outros Ativos e
dos demais ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido

pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposicdes da CVM.

Administrador

E o Banco Modal S.A..
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Gestor

E a Modal Administradora de Recursos Ltda.

Coordenador Lider

E o Banco Modal S.A.

Banco Custodiante

E o Banco Modal S.A.

Escriturador de

cotas

E o Banco Modal S.A.

Administradora do

E a Laredo Administrador de Shopping Centers Ltda.

Shopping

Formador de Nao ha.

Mercado

Cotistas Pessoas fisicas ou juridicas, brasileiras ou estrangeiras. Nao ha limitacao

no publico alvo do Fundo.

Inadequacéo da
Oferta a

Investidores

O investimento em Cotas do Fundo nado 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 bolsa ou mercado de
balcao organizado. 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” nas
paginas 98 a 115 deste Prospecto, que contém a descricao de certos riscos
que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento nas

Cotas do Fundo, antes da tomada de decisao de investimento.

Caracteristicas das

Cotas

As Cotas objeto da presente Oferta apresentam as seguintes
caracteristicas principais: (i) as cotas do Fundo correspondem a fracdes
ideais de seu patrimonio, ndo serdo resgataveis e terdo a forma
nominativa e escritural; (ii) a cada cota correspondera um voto nas
Assembleias Gerais do Fundo; e (iii) de acordo com o disposto no artigo 2°,

da Lei n° 8.668/93, o Cotista nao podera requerer o resgate de suas cotas.
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Direitos,
Vantagens e
Restricdes das

Cotas

As cotas objeto de novas emissdes (incluindo as Cotas da 22 Emissao)
assegurardo a seus titulares direitos iguais aos conferidos as cotas ja
existentes.

Todos os Investidores no ambito da 2* Emissdo terao direito ao
recebimento integral dos rendimentos do periodo, independentemente
da data em que tal Cotista tenha integralizado as Cotas objeto da

presente 22 Emissao do Fundo.

Cada cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas
do Fundo. No entanto, ndao podem votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os socios, diretores e
funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; e (d)
os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
funcionarios, exceto se as pessoas mencionadas nas letras “a” a “d”
forem os Unicos cotistas do Fundo ou mediante aprovacao expressa da
maioria dos demais Cotistas na propria assembleia ou em instrumento
de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que se

dara a permissao de voto.

Direito de

Preferéncia

Os atuais cotistas do Fundo ndo possuem direito de preferéncia na

aquisicao das Cotas.

Quoruns de
deliberagao e
matérias de
competéncia da
Assembleia Geral

de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
(i) exame, anual, das contas relativas ao Fundo, e deliberar sobre as
demonstracoes financeiras apresentadas pelo Administrador; (ii) alteracao
do Regulamento do Fundo; (iii) destituicdo ou substituicdo do
Administrador, ou eleicao de seu substituto nos casos de renuncia,
destituicao, descredenciamento ou decretacdo de sua liquidacao
extrajudicial; (iv) destituicao ou substituicao do Gestor, ou eleicao de seu
substituto nos casos de renuncia, destituicdo, descredenciamento ou
decretacao de sua liquidacao extrajudicial; (v) autorizacao para a emissao
de novas Cotas do Fundo; (vi) deliberacao sobre a fusao, incorporacao,
cisdao e transformacdo do Fundo; (vii) deliberacao sobre a dissolucao e
liguidacdo do Fundo, exceto nas hipoteses previstas no Regulamento;

(viii) eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas, fixacao de sua
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remuneracao, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade; (ix) apreciacado do
laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas
do Fundo; (x) alteracao da taxa de administracao do Fundo, nos termos do
artigo 36, da Instrucao CVM n° 472/2008; (xi) aumento das despesas e
encargos do Fundo previstos no artigo 47 da Instrucao CVM n° 472/2008;
(xii) deliberacao sobre as situacoes de conflitos de interesses nos termos
do Capitulo XIX do Regulamento; (xiii) prorrogacao do prazo de duracao
do Fundo; (xiv) alteracdo do mercado em que as Cotas sdao admitidas a
negociacado; (xv) deliberar sobre solucdes alternativas a venda dos ativos
na hipotese de insuficiéncia de Reserva de Despesas Extraordinarias; (xvi)
aprovar qualquer investimento ou desinvestimento a ser realizada pelo
Fundo em Ativos Imobiliarios; (xvii) aprovar qualquer investimento ou
desinvestimento a ser realizada pelo Fundo em Outros Ativos; (xviii)
indicar as pessoas que deverao representar o Fundo; (xix) deliberar sobre
o voto a ser proferido pelo Fundo, nas Assembleias Gerais dos Ativos
Imobiliarios e Outros Ativos; (xx) deliberar sobre a contratacao, pelo
Fundo, de prestadores de servicos para conducao das atividades do Fundo,
inclusive a substituicao destes; (xxi) aprovar a celebracao, pelo
Administrador, em nome do Fundo, de acordos e demais contratos
necessarios ao cumprimento dos objetivos do Fundo; (xxii) deliberar sobre
qualquer assunto referente a administracio e manutencdao dos
investimentos nos Imoveis-Alvo e nos Outros Ativos integrantes da carteira
do Fundo; e (xxiii) autorizar quaisquer pagamentos ou movimentacoes
financeiras pelo Administrador, em nome do Fundo, em valor superior a
RS 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

As deliberacdoes da Assembleia Geral serao tomadas por maioria de votos
dos cotistas presentes, ressalvadas as deliberacées relativas
exclusivamente as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (vi), (viii), (ix),
(x) e (xii), acima, que dependem da aprovacao por maioria de votos dos
Cotistas presentes e que representem:

l. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas,
quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

II. Metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até
100 (cem) Cotistas.

Politica de

Tendo em vista o objeto do Fundo descrito acima, os ativos nos quais o
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Investimento

Fundo podera investir sdo: os Ativos Imobiliarios (ou seja, Imoéveis-Alvo e

SPE), os Outros Ativos e os Ativos de Liquidez.

A politica de investimentos a ser adotada pelo Administrador consistira na
aplicacao de recursos do Fundo objetivando e priorizando auferir receitas
mediante a realizacao de operacbes com as seguintes caracteristicas, que
somente poderdo ser alteradas com prévia anuéncia dos Cotistas em
Assembleia Geral:

I. preponderantemente, locacdo e/ou arrendamento dos Imoveis-Alvo
localizados no territdrio nacional brasileiro adquirido pelo Fundo;

Il. a compra e venda dos Imdveis-Alvo e/ou direitos reais sobre os
Imoveis-Alvo localizados no territorio nacional brasileiro; e

Il. aquisicao de SPE que invistam nos Imoveis-Alvo.

A aquisicdo ou venda de qualquer Ativo Imobiliario pelo Fundo, assim
como a cessao de créditos decorrentes dos Ativos Imobiliarios, dependem
de prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Para maiores informacgoes sobre a Politica de Investimento do Fundo, vide
a Secao “Politica de Investimento do Fundo”, nas paginas 40 a 42 deste

Prospecto.

Critérios de

Concentracao

Os investimentos nos Ativos Imobiliarios deverdo representar, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) do Patrimoénio Liquido do Fundo, podendo
o percentual remanescente ser aplicado em Qutros Ativos e em Ativos de

Liquidez, na forma estabelecida no Regulamento.

Representante de

Cotistas

A Assembleia Geral de Cotistas pode eleger 1 (um) representante para
exercer as funcoes de fiscalizacao dos Ativos Imobiliarios e/ou dos Outros
Ativos, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, para mandatos de
2 (dois) anos, permitida a reeleicao.

A eleicao dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria
dos Cotistas presentes e que representem, no minimo: (i) 3% (trés por
cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou (ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas,
quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.

O Fundo nao possui, atualmente, Representante de Cotistas.

Distribuicdo de

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido pela
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Rendimentos e
Amortizacao

Extraordinaria

remuneracao dos bens imoveis integrantes do patrimonio do Fundo. O
Administrador devera distribuir (sem prejuizo do disposto no paragrafo
abaixo), no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos pelo Fundo e 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.

Os rendimentos liquidos auferidos no semestre pelo Fundo, a critério do
Administrador, poderao ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o
10° (décimo) dia Gtil do més subsequente ao recebimento dos recursos
pelo Fundo, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacao sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis apos o
encerramento dos balancos semestrais. O Administrador podera reter
total ou parcialmente os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas em
determinado semestre, sendo que, nesta situacdo, antes do término do
semestre em questao, devera ser realizada Assembleia Geral de Cotistas,
com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo
Administrador a respeito da retencao realizada, na qual os cotistas
poderao aprovar pela nao distribuicao total ou parcial dos lucros auferidos
em tal semestre.

As Cotas do Fundo serao amortizadas, a qualquer tempo, mediante

aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas.

Estrutura de Taxas

Sera devida pelo Fundo, pelos servicos de administracdo, gestao, custodia
e escrituracdo, uma taxa de administracao de 0,01% (um centésimo por
cento) incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo, com valor minimo
mensal equivalente a RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais). O valor
minimo mensal sera atualizado anualmente pelo IGP-M.

N&o sera cobrada pelo Fundo (a) taxa de ingresso, quando da aquisicao de
Cotas no mercado secundario; e (b) taxa de saida, quando do pagamento

de amortizacao e/ou resgate de Cotas.

Rentabilidade Alvo

O Fundo buscara retornos compativeis com sua Politica de Investimento e

o cenario do mercado imobiliario.

Local de Admisséao

e Negociacao das

As Cotas serao negociadas no mercado secundario, exclusivamente em

mercado de balcao organizado administrado pela B3 (antigo mercado de
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Cotas

balcao administrado pela CETIP), observado o disposto neste Prospecto e

no Regulamento.
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Resumo das Caracteristicas da Oferta

0 sumario abaixo nao contém todas as informacoes sobre a Oferta e as Cotas da 22 Emissao.

Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura cuidadosa do

Regulamento e deste Prospecto, inclusive seus Anexos, com especial atencao a Secao “Fatores de

Risco” nas paginas 98 a 115 deste Prospecto.

Administrador

E o Banco Modal S.A..

Coordenador Lider

E o Banco Modal S.A., ou seja, o proprio Administrador.

Valor Total da
Oferta

Até 46.000.000 (quarenta e seis milhdes) de Cotas, totalizando o montante
de até RS 46.000.000,00 (quarenta e seis milhdes de reais), na Data de

Emissao.

Valor Minimo da
Oferta

20.000.000 (vinte milhoes) de Cotas, totalizando o montante minimo de
RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), na Data de Emissao.

Valor da Cota

RS 1,00 (um real), na Data de Emissao.

Foi definido na Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo, realizada em 25
de agosto de 2017, que aprovou a Oferta, conforme previsto no item 8.6.,

| do Regulamento.

Valor de

Integralizacado

O valor de integralizacdo é equivalente ao Valor da Cota e nado sera

atualizado.

Periodo de

Integralizacao

Prazo de até 60 (sessenta) meses contados da Data de Emissao, no qual os
cotistas que tenham adquirido Cotas da 2® Emissao serao chamados pelo
Administrador do Fundo para realizar a integralizacao das Cotas, nos

termos previstos no Compromisso de Integralizacao.

Importante observar que o Investidor precisa manter recursos liquidos
para atender ao disposto na Clausula VIl e subitens do Regulamento em
prazo de 2 (dois) dias uteis, pelo prazo de integralizacdo de 60

(sessenta) meses, a fim de nao incorrer nas multas por potencial
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inadimplemento previstas na Clausula 8.10 do Regulamento, conforme

se verifica na pagina 11 do Regulamento.

Distribuicao

Parcial

Permitida, desde que atingido o Volume Minimo da Oferta.

Divisdo em séries

A 2 Emissao sera realizada em 2 (duas) séries e conforme o disposto no
artigo 11, §1°, da Instrucdo CVM n° 472/08, a divisao em série é feita
somente para que sejam estabelecidas datas diversas de integralizacao,

sem prejuizo da igualdade dos demais direitos conferidos aos cotistas.

12 Série

A primeira série da 2°Emissao é composta por até 1.000.000 (um milhdo)
de Cotas, no montante total de até RS 1.000.000,00 (um milhao de reais),
na Data de Emissao, e inicia-se a partir da divulgacdo do Anuncio de Inicio
e encerra-se a qualquer momento, a critério do Coordenador Lider. Caso
ocorra a colocacdo parcial das Cotas emitidas no ambito da 12 Série, o
Saldo da 12 Série podera ser colocado junto com as Cotas a serem

emitidas no ambito da 22 Série.

22 Série

A 22 Série da 2® Emissao € composta por até 45.000.000 (quarenta e cinco
milhdes) de Cotas, no montante total de até RS 45.000.000,00 (quarenta e
cinco milhdes de reais), na Data de Emissdo, sem prejuizo do eventual
acréscimo por conta do Saldo da 12 Série, e inicia-se na data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento,
durante o prazo de distribuicao, a critérios exclusivo do Coordenador
Lider.

Montante Minimo e
Montante Maximo

de Investimento

Nao ha

Destinacao dos

Recursos

Os recursos captados com a Oferta serao destinados pelo Fundo para a
realizacao do pagamento do preco de aquisicao do Shopping Total e no

pagamento dos Encargos do Fundo.

Importante ressaltar que os recursos captados com a Oferta serao
destinados pelo Fundo para a realizacao do pagamento saldo do preco de

aquisicao do Shopping Total, nao quitado com os recursos oriundos da 12
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Emissdo, e no pagamento dos Encargos do Fundo, pari-passu a proporcao
das cotas detidas pelos atuais cotistas, de forma que, caso seja possivel a
conclusao da presente captacao, parte do capital comprometido de aporte
pelos Cotistas Iniciais ndo serda chamado para aporte, de forma que nao
havera sobreposicao de destinacdo de recursos da 1* Emissdo com a 2°

Emissao..

Procedimento de

Distribuicao

A subscricao das Cotas da 2% Emissao sera feita nos termos do Boletim de
Subscricao, pelo Valor da Cota, sendo certo que a integralizacao sera
realizada pelo Valor de Integralizacido, sendo que as Cotas da 12 Série
serdo integralizadas durante o Prazo de Distribuicao e as Cotas da 22 Série
serao integralizadas conforme as Chamadas de Capital a serem realizadas

pelo Administrador durante a totalidade do Periodo de Integralizacao.

Importante observar que o Investidor precisa manter recursos liquidos
para atender ao disposto na Clausula VIl e subitens do Regulamento em
prazo de 2 (dois) dias uteis, pelo prazo de integralizacdo de 60
(sessenta) meses, a fim de ndo incorrer nas multas por potencial
inadimplemento previstas na Clausula 8.10 do Regulamento, conforme

se verifica na pagina 11 do Regulamento.

A totalidade das Cotas da 2* Emissao ficara bloqueada para negociacdo
durante o Prazo de Distribuicdo, sendo a sua negociacdo permitida apos a
divulgacdo do Anlncio de Encerramento e a obtencdo de autorizagdo da
B3 para o inicio da negociacdo das Cotas da 2® Emissao, conforme
procedimentos estabelecidos pelo mercado de balcao organizado

administrado pela B3 (antigo mercado de balcao organizado da Cetip).

A negociacdo das Cotas da 1 Emissdo do Fundo seguira em seu curso

normal.

As Cotas serao distribuidas durante o Prazo de Distribuicao, sendo certo
que o Administrador podera encerrar a Oferta a qualquer momento apos a

captacao do Volume Minimo da Oferta.

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores
esforcos, nos termos do artigo 31 da Instrucao CVM n°® 400/03, o investidor

podera, no ato da aceitacao a Oferta, condicionar sua adesao a que haja a
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distribuicdo: (i) da totalidade das Cotas objeto da Oferta; ou (ii) o
equivalente a proporcdo entre o numero de Cotas efetivamente

distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas.

Na hipotese de distribuicdo parcial, os investidores que tiverem
condicionado sua permanéncia na Oferta na forma prevista (a) no subitem
“i”, terao a totalidade de suas Cotas resgatadas e canceladas; e (b) no
subitem “ii”, acima, terao parcela de suas Cotas resgatadas e canceladas.
Em ambas as hipoteses, os investidores receberdo, em até 5 (cinco) dias
Uteis, a contar da data do cancelamento, os recursos financeiros
integralizados, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacées do Fundo utilizando apenas os recursos captados no
ambito da Oferta, nas proporcoes das Cotas da 22 Emissdo integralizadas,
deduzidos dos rendimentos eventualmente distribuidos, dos tributos
incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo, conforme

aplicavel.

No ambito da Oferta, observada a colocacdo do Volume Minimo da Oferta,
os investidores poderao formalizar Boletim de Subscricao (a) nao
condicionando sua subscricao a colocacdo de qualquer montante de Cotas,
(b) condicionando a sua subscricao a colocacao do Volume Total da Oferta
até o término do Prazo de Distribuicdo, ou (c) condicionando a sua
subscricdo a proporcdo entre a quantidade de Cotas efetivamente
distribuidas até o término do Prazo de Distribuicdo e o Volume Total da
Oferta. Na hipotese de ndo colocacdo de Cotas em valor equivalente ao
Volume Total da Oferta no ambito da Oferta até o término do Prazo de
Distribuicao, os Boletins de Subscricao formalizados nos termos do item
“b” acima serdao automaticamente cancelados. No caso de cancelamento
decorrente de subscricao condicionada, ainda que de forma parcial, como
no caso do item “c” acima, sera devolvido, aos investidores que tiverem
suas ordens de investimento canceladas, na proporcao das Cotas
efetivamente canceladas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da
data de cancelamento de suas Cotas, acrescidos dos eventuais
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo utilizando
apenas os recursos captados no ambito da Oferta, nas proporcdes das
Cotas da 2° Emissao integralizadas, deduzidos dos rendimentos

eventualmente distribuidos, dos tributos incidentes e das demais despesas
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e encargos do Fundo, conforme aplicave.

Excesso de

Demanda

Caso, ao término do Prazo de Distribuicdo, seja verificado excesso de
demanda superior em um terco ao Volume Total da Oferta, sera vedada a
colocacao de Cotas da 2* Emissao a investidores que sejam Pessoas
Vinculadas, sendo automaticamente canceladas as Cotas da 22 Emissao

emitidas a tais Pessoas Vinculadas.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta

condicao no ato de assinatura do Boletim de Subscricao.

Aprovacao da
Oferta

A Oferta foi aprovada na Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo,

realizada em 25 de agosto de 2017.

Publico Alvo

O Fundo, a critério do Administrador, recebera recursos de pessoas fisicas
ou juridicas, brasileiras ou estrangeiras, que busquem retorno de
rentabilidade, no longo prazo, compativel com a Politica de Investimento

do Fundo e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Inadequacéo da
Oferta a

Investidores

O investimento em cotas do Fundo 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 bolsa. Além disso, os
fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado,
ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que
0s seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas
no mercado secundario. Portanto, os Investidores devem ler
cuidadosamente a secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto, que contém
a descricdo de certos riscos que atualmente podem afetar de maneira
adversa o investimento em cotas, antes da tomada de decisao de

investimento.

Regime de

Colocacao

Melhores Esforcos.
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2. POLITICA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO GESTOR

Estratégia de Investimento

O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas nao é
permitido, tem prazo de duracao de 10 (dez) anos, contados de 13 de fevereiro de 2017 (que
pode ser automaticamente prorrogado por periodos subsequentes de 5 (cinco) anos, salvo
deliberacao em contrario da Assembleia Geral de Cotistas), e consiste em uma comunhdo de
recursos captados por meio do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, destinados a

aplicacao em Ativos Imobiliarios, mediante deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas.

O Fundo possui, atualmente, um Unico Ativo Imobiliario, que é o Shopping Total, localizado na
Rua Itacolomi, 100, Portao, Curitiba/PR, testada para as ruas Dr. Tobias Pinto Rebelo, Itacolomi e
Itatiaia. Terreno com area aproximada de 31.000m2, e com area construida e averbada de
41.038,25m? e mais aproximadamente 44.000m2 nao averbadas, descrito na matricula 3.171 do
Cartorio de Registro de Imoveis da 62 Circunscricdo Imobiliaria de Curitiba/PR, Indicacao Fiscal
83.005.001.000 (“Shopping Total”).

O Shopping Total, foi adquirido em Leildao Publico Unico de bem imdvel pertencente a Massa
Falida de Hermes Macedo S.A.: O Shopping Total foi arrematado pelo valor total de RS
144.444.444,00 (cento e quarenta e quatro milhdes, quatrocentos e quarenta e quatro mil,
quatrocentos e quarenta e quatro reais), tendo sido depositado RS 28.888.889,90 (vinte e oito
milhoes, oitocentos e oitenta e oito mil, oitocentos e oitenta e nove reais € noventa centavos),
equivalente a 20% (vinte por cento) de entrada, e o restante sera pago em 60 (sessenta) parcelas
iguais, mensais, consecutivas e atualizadas monetariamente a partir da data da realizacdo do
leilao pela variacao do INPC. Por conta disso, o Shopping Total foi hipotecado judicialmente, em
garantia do cumprimento do parcelamento, de forma que o Fundo assumiu a posse do imével e a
condicao de seu depositario, ficando sujeito as sancdes legais no caso de descumprimento dos

deveres pertinentes.

Os recursos da Oferta serao destinados para a realizacao do pagamento do preco de aquisicao do

Shopping Total e no pagamento dos Encargos do Fundo.
Conforme mencionado, os Ativos Imobiliarios do Fundo sdo adquiridos apos aprovacao dos Cotistas

em Assembleia Geral. Atualmente o Fundo é monoativo, sendo que o Unico investimento consiste

no Shopping Total, no entanto, é possivel que o Fundo venha a investir em outros Ativos
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Imobiliarios e até mesmo em Outros Ativos, nao sendo possivel afirmar qual sera a estratégia de

investimento futura para o Fundo.

Politica de Investimento do Fundo

Os ativos que poderao vir a fazer parte da carteira do Fundo sao os Ativos Imobiliarios, os Outros
Ativos e os Ativos de Liquidez. Cabera ao Administrador praticar todos os atos que entender
necessarios ao cumprimento da Politica de Investimento prevista neste item e no Regulamento,
desde que respeitadas as disposicoes do Regulamento, da Assembleia Geral de Cotistas e da
legislacao aplicavel, nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisbes que eliminem a

discricionariedade do Administrador com relacao as atribuicdes especificas destes.

A politica de investimentos a ser adotada pelo Administrador consistira na aplicacdo de recursos
do Fundo objetivando e priorizando auferir receitas mediante a realizacao de operacées com as
seguintes caracteristicas, que somente poderado ser alteradas com prévia anuéncia dos Cotistas

em Assembleia Geral:

I. preponderantemente, locacdo e/ou arrendamento dos Imdveis-Alvo localizados no territorio
nacional brasileiro adquirido pelo Fundo;

Il a compra e venda dos Imoveis-Alvo e/ou direitos reais sobre os Imoveis-Alvo localizados
no territorio nacional brasileiro; e

M. aquisicao de SPE que invistam nos Imoveis-Alvo.

Os investimentos nos Ativos Imobiliarios deverao representar, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo, podendo o percentual remanescente ser aplicado em

Outros Ativos e em Ativos de Liquidez, na forma estabelecida no Regulamento.

O Administrador, mediante aprovacao dos Cotistas em Assembleia Geral, podera, de forma
onerosa, ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a locacdo, arrendamento ou
alienacao dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo e/ou descontar, no mercado
financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por meio de securitizacdo de créditos

imobiliarios.

0 Fundo podera, mediante aprovacdo dos Cotistas em Assembleia Geral, utilizar os seus recursos
disponiveis para ampliacao, reforma ou restauracao dos Imoveis-Alvo, cuja responsabilidade pela
construcao e/ou incorporacdo ficara a cargo de construtora e/ou incorporadora devidamente

contratada pela SPE para este fim, mediante aprovacao do Fundo, na qualidade de sécio da SPE
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e, caso a SPE nao possua recursos necessarios para tanto, o Fundo, mediante aprovacao dos
Cotistas, podera realizar uma nova emissao de cotas do Fundo para a captacdo de tais recursos, a

fim de aumentar o capital social da SPE de modo que a mesma passe a ter recurso para tal.

As aquisices a serem realizadas pelo Fundo serao amparadas por laudo de avaliacao elaborado
por empresa profissional que nao seja controlada, controladora, coligada ou pertencente ao
grupo econdomico do Administrador ou do Gestor, na forma do Anexo | a Instrucdo CVM n°
472/2008.

Uma vez integralizadas as Cotas, anteriormente e posteriormente a aquisicdo dos Imdveis-Alvo, a
parcela do patriménio do Fundo que nao estiver aplicada em Ativos Imobiliarios, devera ser
aplicada em Outros Ativos, nos termos e limites da regulamentacao em vigor, de liquidez
compativel para atender as necessidades do Fundo, sendo elas: (i) os Encargos do Fundo; e (ii) as

Reservas de Despesas Extraordinarias.

Sem prejuizo do disposto no paragrafo acima, uma vez integralizadas as Cotas do Fundo e nao
concluida a aquisicao dos Imoveis-Alvo, o patrimonio do Fundo devera ser aplicado em Ativos de

Liquidez.

Os Outros Ativos devem ser registrados, custodiados ou mantidos em conta de deposito
diretamente em nome do Fundo, conforme o caso e se necessario, em contas especificas abertas
no SELIC, na B3 ou em instituicoes ou entidades autorizadas a prestacao desse servico pelo BACEN
ou pela CVM, excetuando as aplicagcbes do Fundo em cotas de fundo de condominio aberto, as
quais nao necessitam de serem registradas, custodiadas ou mantidas em conta de deposito, nos

termos da legislacao em vigor.

E vedado ao Fundo aplicar em operacdes no mercado de derivativos, salvo para fins de protecao
patrimonial, mediante prévia aprovacao dos Cotistas em Assembleia Geral, cuja exposicdo seja

sempre, no maximo, até 5% (cinco por cento) do valor do patriménio liquido do Fundo.
O Fundo nao podera realizar operacoes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posicao anterior do

mesmo ativo.

O custodiante do Fundo s6 podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel pela

administracdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios, devidamente
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autorizados, sendo, em qualquer hipotese, vedada ao custodiante a execucdo de ordens que nao

estejam diretamente vinculadas as operacdes do Fundo.

Os Imoveis-Alvo que integrardao o patrimonio do Fundo poderdo ser locados e/ou arrendados,
sendo que os impostos, taxas e contribuicbes que incidam ou venham a incidir sobre os imoveis
locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso, de consumo de agua,
esgoto, luz, gas, entre outras, bem como o prémio de seguro contra incéndio, raio e explosdo a
ser contratado serao suportados de acordo com os contratos de locacao e/ou arrendamento a
serem firmados pelo Fundo, e deverdo ser pagas nas épocas proprias e as reparticoes
competentes, obrigando-se, ainda, o locatario a atender todas as exigéncias dos poderes publicos
relativamente aos imoveis objeto do Fundo, bem como com relacdo as benfeitorias ou acessoes

que neles forem realizadas, respondendo, em qualquer caso, pelas sancdes impostas.

Atualmente, o Fundo possui um Gnico Imdvel-Alvo, o Shopping Total, que € administrado pela
Administradora do Shopping, que é responsavel, por sua vez, pela selecio dos locatarios das lojas
e demais espacos locaveis do Shopping Total, assim como pela celebracdo e negociacdo dos

respectivos contratos de locacao.

Os Imoveis-Alvo que integrarao o patriménio do Fundo poderao, ainda, ser vendidos conforme

deliberacao dos Cotistas em Assembleia Geral.

E vedado ao Fundo aplicar em iméveis gravados com dnus reais.

Para os fins do Regulamento, consideram-se situacoes de conflito de interesses aquelas listadas
no artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08.

Nos termos do item 4.2. do Regulamento, o Gestor, entidade pertencente ao mesmo
conglomerado financeiro do Administrador, foi contratado para prestacao dos servicos de gestao
do Fundo, nos termos do artigo 29, inciso VI e paragrafos primeiro e segundo da Instrucdo CVM n°
472/08.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndao contam com garantia do Administrador, do Gestor, do

Custodiante, de quaisquer outros terceiros, de mecanismos de seguro ou de fundos garantidores.
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Investimentos e Potenciais Investimentos a Serem Realizados pelo Fundo

Os ativos que poderao fazer parte da carteira do Fundo sdo os Ativos Imobiliarios, os Outros
Ativos e os Ativos de Liquidez, desde que respeitada a Politica de Investimentos prevista no

Regulamento e neste Prospecto.

Na presente data, o Fundo possui a propriedade de um Unico Imovel-Alvo, o Shopping Total, cujos
pagamentos iniciais pela aquisicao estao sendo realizados com os recursos captados na 12 Emissao
de cotas do Fundo, sendo certo que os recursos a serem captados com a 22 Emissao também serao
destinados ao pagamento do preco de aquisicao do Shopping Total. Para maiores informacoes
sobre o Shopping Total, vide item “Estratégia de Investimento”, desta Secao “Politica e

Estratégia de Investimento do Gestor” nas paginas 39 a 40 deste Prospecto.

0 Fundo é um fundo genérico, que podera investir em qualquer Ativo Imobiliario, Outro Ativo ou

Ativo de Liquidez que atenda a Politica de Investimentos.

A diversificacao do patriménio do Fundo sera definida pelo Administrador, mediante aprovacao
pela Assembleia Geral de Cotistas, sem compromisso formal de concentracao em nenhum ativo
especifico, podendo o Fundo investir até 100% (cem por cento) de seu patriménio em um Unico
Ativo Imobiliario, sendo que o Regulamento estabelece que o investimento em Ativos Imobiliarios

deve representar, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) do Patriménio Liquido do Fundo.

Critério de Precificacao dos Ativos do Fundo

A afericdo de valor dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo é de
responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus

critérios, metodologia e fontes de informacao.

O critério de aprecamento dos ativos € reproduzido no Manual de Aprecamento dos Ativos do

Custodiante.

No caso de aplicacées em imoveis para renda, o aprecamento contabil sera feito pelo seu custo
de aquisicao retificado pela depreciacdo acumulada e pelas benfeitorias realizadas, calculada
consistentemente a taxa compativel com a vida economicamente util do bem, ou por outro
método mais apropriado a critério do Administrador e do Gestor, sendo que o valor dos ativos

sera reavaliado anualmente para atender as solicitacoes da CVM.
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Até a data deste Prospecto, ndo houve atualizacdo do valor do Shopping Total adquirido pelo
Fundo. O Shopping Total sera reavaliado pela primeira vez até 31 de dezembro de 2017 e passara,

portanto, a ter o seu valor atualizado com base nesse novo laudo.

Critérios para Elaboracdo dos Laudos de Avaliacdao dos Iméveis

Os laudos de avaliacdo que irdo amparar os imoveis que serdo objeto de investimento pelo Fundo,
serdo elaborados na forma do Anexo 12 a Instrucao CVM n° 472/08, por empresa profissional de

primeira linha que nao seja controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo
econdmico do Administrador ou do Gestor.
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3. VISAO GERAL DO MERCADO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Historico

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 Instrucoes CVM 205 e 206,
ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrucao CVM 205 foi revogada pela Instrucao CVM n° 472/08,
que por sua vez foi alterada pelas Instrucoes CVM 478/09, 498/11, 517/11, 528/12, 554/14,
571/15 e 580/16.

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

imobiliarios.

Os Fundos de Investimento Imobiliario-Fll sdo veiculos de investimento destinados a aplicacao de
recursos em empreendimentos imobiliarios ou ativos financeiros de base imobiliaria. Os Fll, de
forma geral, alocam seus recursos essencialmente em imoveis ja construidos ou em
empreendimentos em fase de desenvolvimento e construcao, ou até em sociedades de proposito
especifico que desenvolvam empreendimentos imobiliarios ou que detenham imdveis, assim como

em titulos e valores mobiliarios lastreados em ativos imobiliarios.

Os resultados dos Fll provém essencialmente das receitas de locagao, exploracdo e/ou venda dos
seus ativos e direitos relacionados a esses. Os Fll sdao fundos constituidos sob a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo é possivel realizar o resgate de suas cotas. Logo, para deixar de
ser cotista de um Fll, é necessario alienar as cotas para terceiros, seja via bolsa de valores ou

mercado de balcao organizado.

Ainda, o investidor pessoa fisica pode vir a receber rendimentos sem pagar Imposto de Renda (os
rendimentos distribuidos pelo Fundo sao isentos de IR, desde que: a) o cotista seja pessoa fisica
titular de menos de 10% (dez por cento) de cotas do Fundo; b) as suas respectivas cotas gerem
rendimentos nao superiores a 10% (dez por cento) do rendimento total distribuido pelo Fundo; c)
as cotas do Fundo sejam negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado; e d) o
FUNDO tenha no minimo 50 cotistas. Para melhores esclarecimentos vide Secao “Tributacao” nas

paginas 135 a 137 deste Prospecto.
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Dessa forma, os Flls tém atraido investimentos de longo prazo, com distribuicdo dos rendimentos

mensalmente ou semestralmente, além de possivel valorizacao imobiliaria.

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

patrimoénio aos cotistas.

Panorama Geral do Mercado de Shopping Centers (fonte: Abrasce)

Mesmo com a crise que o pais vive ha mais de 2 (dois) anos, o setor de Shopping Center vem
reagindo bem. E esperado para o ano de 2017 um crescimento de 5% (cinco por cento) frente aos
4,30% (quatro inteiros e trinta centésimos por cento) de crescimento que o setor conseguiu ano de
2016.

Em 2016, o setor faturou R$157,9 bilhdes nos mais de 500 (quinhentos) empreendimentos do pais,
resultando no crescimento de 4,30% (quatro inteiros e trinta centésimos por cento)
supramencionado. O Censo Abrasce mostrou que em 2016 foram inaugurados 20 (vinte)
empreendimentos, totalizando 558 (quinhentos e cinquenta e oito) shoppings em operacao no
Brasil, o que representa 3,70% (trés inteiros e setenta centésimos por cento) de aumento em

relacao ao ano anterior.

Ja para 2017, estao previstos 30 (trinta) novos negocios no pais, em 13 (treze) cidades que
receberdo o primeiro shopping. Este ano o setor deve investir R$166 bilhdes entre novos

empreendimentos, expansoes e modernizacoes.

O nimero de empregos nos centros de compras também cresceram. Em 2016, foram registrados
26.302 (vinte e seis mil, trezentos e dois) novos postos de trabalho, o que representa 2,70% (dois
inteiros e setenta centésimos) a mais do que o ano anterior. Para este ano, a expectativa também

€ otimista para quem procura uma vaga. A meta é que o setor empregue 52 mil pessoas.

Apesar dos resultados satisfatorios, a vacancia média do setor encerrou 2016 com 4,60% (quatro
inteiros e sessenta centésimos por cento) a mais de espacos desocupados nos centros comerciais
do que o ano anterior. O nimero esta em linha com o ano passado, que ja foi dificil, mas uma

vacancia ainda administravel.

Fonte: Abrasce
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4. A PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

e Principais Caracteristicas da 1* Emissao
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4. A PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO

Principais Caracteristicas da 12 Emissao

A 1 Emissao foi aprovada pelo Regulamento, mais especificamente a partir do seu item 8.1. No
ambito da 12 Emissao foram emitidas 150.000.000 (cento e cinquenta milhdes) de Cotas, com
valor unitario de RS 1,00 (um real) cada uma, perfazendo a 12 Emissdao o montante total de RS
150.000.000,00 (cento cinquenta e cinco milhdes de reais). As Cotas da 1* Emissao foram objeto

de oferta publica de distribuicdo com esforcos restritos, nos termos da Instrucao CVM n® 476/09.

Os investidores das Cotas da 1* Emissao celebraram Compromisso de Integralizacao, pelo qual se
comprometeram a realizar a integralizacao das Cotas conforme as chamadas de capital venham a
ser realizadas pelo Administrador. Atualmente, ainda ha Cotas da 1* Emissao subscritas e nao
integralizadas, de forma que as integralizacbes das Cotas subscritas no ambito da 1 Emissao

poderao vir a ser realizadas de forma concomitante a integralizacao de Cotas da 22 Emissao.

Conforme demonstrado no Comunicado de Encerramento da 12 Emissao, a totalidade das Cotas do
Fundo foram subscritas por 3 (trés) investidores pessoas fisicas, conforme se verifica no item 13

do Informe Anual do Fundo.

Ocorre que ocorreram algumas cessdes de Cotas de forma, que atualmente, o Fundo possui 17
(dezessete) cotistas, sendo que nenhum dos novos cotistas adquiriu cotas subscritas e nao

integralizadas.

Até a presente data, foram integralizadas 49.000.000 (quarenta e nove milhdes) de Cotas,
totalizando o valor de RS 49.000.000,00 (quarenta e nova milhdes de reais). Os recursos captados
com a 1 Emissdao sao destinados ao pagamento do preco de aquisicao do Shopping Total.
Importante ressaltar que os recursos captados com a Oferta serao destinados pelo Fundo para a
realizacao do pagamento saldo do preco de aquisicao do Shopping Total, nao quitado com os
recursos oriundos da 1* Emissao, e no pagamento dos Encargos do Fundo, pari-passu a proporcao
das cotas detidas pelos atuais cotistas, de forma que, caso seja possivel a conclusao da presente
captacao, parte do capital comprometido de aporte pelos Cotistas Iniciais ndo sera chamado para
aporte, de forma que nao havera sobreposicao de destinacao de recursos da 1* Emissdao com a 2°

Emissao.
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As cotas do Fundo foram admitidas, exclusivamente, a negociacdo no mercado de balcao
organizado administrado pela B3 (o mercado de balcao organizado que era anteriormente

administrado pela Cetip).
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5. CARACTERISTICAS DA OFERTA, DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E DESTINAGAO DOS
RECURSOS

e Custos de Distribuicao

e Quantidade e Valor das Cotas

e Divisao em Séries

e 12 Série

e 22 Série

e Prazo de Distribuicao

e Preco de Integralizacao

e Prazo de Subscricao e Integralizacao e Condicées da Distribuicao
¢ Negociacao das Cotas

e Alteracao das Circunstancias, Revogacao ou Modificacao da Oferta
e Publico Alvo do Fundo

¢ Inadequacao da Oferta a Investidores

e Suspensao e Cancelamento da Oferta

¢ Publicidade e Divulgacao de Informacdes do Fundo

o Orgao Deliberativo da Oferta

¢ Regime de Colocacao

e Plano da Oferta

e Cronograma Estimativo

¢ Condicoes da Distribuicao das Cotas pelo Administrador
e Procedimentos da Distribuicao

¢ Demonstrativos dos Custos da Distribuicao

e Contrato de Garantia de Liquidez

¢ Destinacao dos Recursos
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5. CARACTERISTICAS DA OFERTA,
DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E DESTINAGAO DOS RECURSOS

A presente Oferta se restringe exclusivamente a distribuicao das Cotas emitidas no ambito da 22

Emissao e tera as caracteristicas abaixo descritas.

Custos de Distribuicao

Valor (%)

Comissao de estruturacao,

coordenacao e Colocacao R$100.000,00 31,11%
Taxa de Registro da Oferta na CVM R$138.000,00 42,93%
Assessoria Juridica RS 65.000,00 20,22%
B3 RS 14.714,36 4,58%
Outras Despesas* RS 3.775,24 1,17%
Total RS 321.489,60 100%

() D incluem, entre outras: (i) registros em cartorio; (ii) reembolso de despesas

com taxi, entre outros.

Adicionalmente aos custos acima, as Cotas mantidas em conta de custddia na B3 estdo sujeitas ao
custo de custédia, conforme tabela disponibilizada pela B3, e a politica de cada corretora,

cabendo ao investidor interessado verificar a taxa aplicavel.
O pagamento destes custos sera pago pelo Fundo, como Encargos do Fundo.
Quantidade e Valor das Cotas

A presente Emissao é composta de até 46.000.000 (quarenta e seis milhdes) de Cotas, emitidas
em 2 (duas) séries, sendo a 1 de até 1.000.000 (um milhdo) de cotas e a 2° de até 45.000.000
(quarenta e cinco milhdes) de cotas, com valor unitario de R$ 1,00 (um real), na Data de Emissao,
perfazendo o montante total de até RS 46.000.000,00 (quarenta e seis milhdes de reais), na Data
de Emissao, e a quantidade minima de 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas, perfazendo o Volume

Minimo da Oferta de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais).
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0 Valor das Cotas, para fins de subscricao, foi definido na Assembleia Geral Extraordinaria do
Fundo, realizada em 25 de agosto de 2017, que aprovou a Oferta, conforme previsto no item 8.6.,

I do Regulamento.

0 Valor da Cota nao sera atualizado, de forma que o Valor de Integralizacao sera equivalente ao
Valor da Cota.

Divisao em Séries

A 22 Emissao sera realizada em 2 (duas) séries e conforme o disposto no artigo 11, §1°, da
Instrucdo CVM n° 472/08, a divisdo em série é feita somente para que sejam estabelecidas datas

diversas de integralizacao, sem prejuizo da igualdade dos demais direitos conferidos aos cotistas.

12 Série

A 12 Série da 2°Emissdo é composta por até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, no montante total
de até RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), na Data de Emissdao, e inicia-se a partir da
divulgacdo do Andncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento, a critério do Coordenador
Lider. Caso ocorra a colocacdo parcial das Cotas emitidas no ambito da 12 Série, o Saldo da 1°

Série podera ser colocado junto com as Cotas a serem emitidas no ambito da 22 Série.

22 Série

A 22 Série da 2 Emissdo é composta por até 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas, no
montante total de até RS 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), na Data de Emissao,
sem prejuizo do eventual acréscimo por conta do Saldo da 12 Série, e inicia-se na data de
divulgacdo do Anlncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento, durante o prazo de

distribuicdo, a critérios exclusivo do Coordenador Lider.
Prazo de Distribuicao
0 prazo da distribuicao sera de até 6 (seis) meses a contar da divulgacao do Anuncio de Inicio,

podendo ser encerrado a qualquer momento, caso tenha sido atingido o Volume Minimo da
Oferta.

57



Preco de Integralizacao

0 Valor de Integralizacao é idéntico ao Valor da Cota, uma vez que ndo havera atualizacao (ou
seja, RS 1,00).

Prazo de Subscricao e Integralizacao e Condi¢cdes da Distribuicdo

A Oferta de Cotas sera encerrada pelo Administrador, quando se verificar a subscricao da
totalidade das Cotas, no Volume Total da Oferta, podendo ser encerrada, a qualquer momento,
antes do término do Prazo de Distribuicao, a critério Unico e exclusivo do Administrador, caso se
verifique a subscricao de qualquer montante entre o Volume Minimo da Oferta e o Volume Total
da Oferta.

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos, nos termos do artigo
31 da Instrucdo CVM n° 400/03, o investidor podera, no ato da aceitacao a Oferta, condicionar
sua adesao a que haja a distribuicao: (i) da totalidade das Cotas objeto da Oferta; ou (ii) o
equivalente a proporcao entre o niUmero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas

originalmente ofertadas.

Na hipotese de distribuicao parcial, os investidores que tiverem condicionado sua permanéncia na
Oferta na forma prevista (a) no subitem “i”, terao a totalidade de suas Cotas resgatadas e
canceladas; e (b) no subitem “ii”, acima, terao parcela de suas Cotas resgatadas e canceladas.
Em ambas as hipoteses, os investidores receberdo, em até 5 (cinco) dias Uteis, a contar da data
do cancelamento, os recursos financeiros integralizados, acrescidos dos eventuais rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo utilizando apenas os recursos captados no ambito da
Oferta, nas proporcoes das Cotas da 2* Emissao integralizadas, deduzidos dos rendimentos
eventualmente distribuidos, dos tributos incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo,

conforme aplicavel.

No ambito da Oferta, observada a colocagdo do Volume Minimo da Oferta, os investidores
poderao formalizar Boletim de Subscricao (a) nao condicionando sua subscricao a colocacao de
qualquer montante de Cotas, (b) condicionando a sua subscricao a colocacdo do Volume Total da
Oferta até o término do Prazo de Distribuicao, ou (c) condicionando a sua subscricao a proporcao
entre a quantidade de Cotas efetivamente distribuidas até o término do Prazo de Distribuicao e o
Volume Total da Oferta. Na hipotese de nao colocacao de Cotas em valor equivalente ao Volume
Total da Oferta no ambito da Oferta até o término do Prazo de Distribuicao, os Boletins de

Subscricao formalizados nos termos do item “b” acima serao automaticamente cancelados. No
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caso de cancelamento decorrente de subscricao condicionada, ainda que de forma parcial, como

[{P=)

no caso do item “c” acima, sera devolvido, aos investidores que tiverem suas ordens de
investimento canceladas, na proporcao das Cotas efetivamente canceladas, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis a contar da data de cancelamento de suas Cotas, os recursos financeiros
integralizados, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo
utilizando apenas os recursos captados no ambito da Oferta, nas proporcoes das Cotas da 22
Emissao integralizadas, deduzidos dos rendimentos eventualmente distribuidos, dos tributos

incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo, conforme aplicavel.

A subscricdo das Cotas sera feita mediante assinatura fisica do Boletim de Subscricdo e do Termo
de Ciéncia de Risco e Adesdao ao Regulamento, que especificara as condicoes da subscricdo e
integralizacao. O Boletim de Subscricao servira como titulo executivo extrajudicial para todos os

fins e efeitos de direito.

Os Cotistas que vierem a subscrever Cotas da 12 Série deverao integraliza-las durante o Prazo de

Distribuicao.

No entanto, os Cotistas que vierem a subscrever Cotas da 22 Série deverao integraliza-las durante
o Periodo de Integralizacdo, de acordo com as Chamadas de Capital, conforme cronograma
abaixo, a serem realizadas pelo Administrador. Por tal motivo, tais Cotistas da 22 Série
celebrarao, ainda, o Compromisso de Integralizacdo no momento da subscricao. O Compromisso
de Integralizacao determina que os Cotistas devem realizar a integralizacao das Cotas, pelo Preco
de Integralizacdo (de RS 1,00, sem atualizacdo), em até 2 (dois) Dias Uteis contados do

recebimento do Requerimento de Integralizacao.

0 Requerimento de Integralizacao é o documento pelo qual o Administrador solicita aos Cotistas a
realizacao da integralizacao de Cotas, nos termos e quantidade nele discriminados. A
integralizacao das Cotas devera ser realizada durante o Periodo de Integralizacdo, que consiste
no prazo de até 60

(sessenta) meses contados da Data de Emissao.
Importante observar que o Investidor precisa manter recursos liquidos para as Chamadas de
Capital em prazo de 2 (dois) dias uteis, pelo Prazo de Integralizacdao de 60 (sessenta) meses, a

fim de ndo incorrer nas multas por potencial inadimplemento abaixo.

O Cotista que nao realizar o pagamento nas condicoes previstas no Regulamento e no

Compromisso de Integralizacao ficara de pleno direito constituido em mora, sujeitando-se (i) ao
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pagamento de seu débito, a partir da data especificada para integralizacao no requerimento de
integralizacao, até a data de quitacdo do débito, pela variacao positiva mensal do IPCA, além de
multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e nao pago, mais juros de 1% (um por
cento) ao més; e (ii) ressarcimento de eventuais custos e encargos financeiros decorrentes da

inadimpléncia do Fundo decorrente do inadimplemento do Cotista.

No caso de inadimplemento, o Administrador notificara o Cotista Inadimplente para sanar o
inadimplemento no prazo de até 15 (quinze) dias corridos. Caso o Cotista Inadimplente nao sane
o inadimplemento dentro de 15 (quinze) dias corridos a partir da notificacao descrita acima, o
Administrador tomara quaisquer das seguintes providéncias: (i) podera iniciar, por si ou por meio
de terceiros, os procedimentos de cobranca extrajudicial e/ou judicial para a cobranca dos
valores correspondentes as Cotas ndo integralizadas conforme cada Chamada de Capital,
acrescidos dos custos de tal cobranca; (ii) alienar as Cotas Inadimplidas de titularidade do Cotista
Inadimplente a terceiros, Cotistas ou nao, sem que seja realizado qualquer pagamento ao Cotista
Inadimplente em razdao da alienacao das Cotas Inadimplidas, nos termos previstos no
Regulamento; ou (iii) cancelar as Cotas Inadimplidas subscritas e nao integralizadas que nao
sejam alienadas nos termos do subitem (ii) deste paragrafo, sem que seja realizado qualquer
pagamento ao Cotista Inadimplente em razao do cancelamento das Cotas Inadimplidas. O Cotista
Inadimplente sera responsavel pelos pagamentos dos encargos moratorios previstos acima, sem
prejuizo do ressarcimento das perdas e danos que venha a causar ao Fundo, nos termos do

Regulamento e do Compromisso de Integralizacao.

Se o Administrador realizar amortizacao de Cotas e/ou pagamento de rendimentos aos cotistas do
Fundo enquanto o Cotista Inadimplente for titular de Cotas do Fundo, os valores referentes a
amortizacdo e/ou aos rendimentos devidos ao Cotista Inadimplente serdo utilizados pelo
Administrador para o pagamento dos débitos do Cotista Inadimplente perante o Fundo. Eventuais
saldos existentes, apds a deducdao de que trata este item, serdo entregues ao Cotista
Inadimplente, a titulo de amortizacao de suas Cotas, até que suas Cotas atinjam o mesmo valor

patrimonial das demais Cotas do Fundo.

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

termos da legislacao vigente.

A cada cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo.

As cotas objeto de novas emissdes assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das cotas

existentes.
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N&o sera outorgado o direito de preferéncia aos atuais cotistas do Fundo, na aquisicdo de cotas

objeto das novas emissdes do Fundo.

Chamadas de Capital

As chamadas de capital dependem do valor recebido em razao do aluguel do Shopping Total,

sendo este valor estimado, podendo ser alterado conforme ocorrer eventuais reinvestimentos dos

alugueis, nos termos da regulamentacao da CVM e aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, e

tera por base o previsto no cronograma abaixo:

N° Guia Vencimento Parcela Més/ano - INPC Indice INPC Valor Parcela
Jan-17 0,42% RS 1.925.925,92
1 15/03/16 Mar-16 Feb-17 0,24% RS 1.930.548,14
2 15/04/16 Apr-16 Mar-17 0,32% RS 1.936.725,90
3 15/05/16 May-16 Apr-17 0,08% RS 1.938.275,28
4 15/06/16 Jun-16 May-17 0,36% RS 1.945.253,07
5 15/07/16 Jul-16 Jun-17 -0,30% RS 1.939.417,31
6 15/08/16 Aug-16 Jul-17 0,17% RS 1.942.714,32
7 15/09/16 Sep-16 Aug-17 -0,03% RS 1.942.131,50
8 15/10/16 Oct-16 Sep-17 -0,02% RS 1.941.743,08
9 15/11/16 Nov-16 Oct-17 0,37% RS 1.948.927,53
10 15/12/16 Dec-16 Nov-17 0,18% RS 1.952.435,60
A ser RS 1.952.435,60*
11 15/01/17 Jan-17 Dec-17
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
12 15/02/17 Feb-17 Jan-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
13 15/03/17 Mar-17 Feb-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
14 15/04/17 Apr-17 Mar-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
15 15/05/17 May-17 Apr-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
16 15/06/17 Jun-17 May-18
divulgado
17 15/07/17 Jul-17 Jun-18 A ser RS 1.952.435,60*
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divulgado

A ser RS 1.952.435,60*
18 15/08/17 Aug-17 Jul-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
19 15/09/17 Sep-17 Aug-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
20 15/10/17 Oct-17 Sep-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
21 15/11/17 Nov-17 Oct-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
22 15/12/17 Dec-17 Nov-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
23 15/01/18 Jan-18 Dec-18
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
24 15/02/18 Feb-18 Jan-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
25 15/03/18 Mar-18 Feb-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
26 15/04/18 Apr-18 Mar-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
27 15/05/18 May-18 Apr-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
28 15/06/18 Jun-18 May-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
29 15/07/18 Jul-18 Jun-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
30 15/08/18 Aug-18 Jul-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
31 15/09/18 Sep-18 Aug-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
32 15/10/18 Oct-18 Sep-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
33 15/11/18 Nov-18 Oct-19
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
34 15/12/18 Dec-18 Nov-19
divulgado
35 15/01/19 Jan-19 Dec-19 A ser RS 1.952.435,60*
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divulgado

A ser RS 1.952.435,60*
36 15/02/19 Feb-19 Jan-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
37 15/03/19 Mar-19 Feb-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
38 15/04/19 Apr-19 Mar-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
39 15/05/19 May-19 Apr-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
40 15/06/19 Jun-19 May-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
41 15/07/19 Jul-19 Jun-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
42 15/08/19 Aug-19 Jul-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
43 15/09/19 Sep-19 Aug-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
44 15/10/19 Oct-19 Sep-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
45 15/11/19 Nov-19 Oct-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
46 15/12/19 Dec-19 Nov-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
47 15/01/20 Jan-20 Dec-20
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
48 15/02/20 Feb-20 Jan-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
49 15/03/20 Mar-20 Feb-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
50 15/04/20 Apr-20 Mar-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
51 15/05/20 May-20 Apr-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
52 15/06/20 Jun-20 May-21 ]
divulgado
53 15/07/20 Jul-20 Jun-21 A ser RS 1.952.435,60*
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divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
54 15/08/20 Aug-20 Jul-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
55 15/09/20 Sep-20 Aug-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
56 15/10/20 Oct-20 Sep-21 ]
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
57 15/11/20 Nov-20 Oct-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
58 15/12/20 Dec-20 Nov-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
59 15/01/21 Jan-21 Dec-21
divulgado
A ser RS 1.952.435,60*
60 15/02/21 Feb-21 Jan-22
divulgado

(*)a ser corrigido conforme indice INPC a ser divulgado

Negociacao das Cotas

As cotas, apo6s sua integralizacdo, serdao negociadas exclusivamente no mercado de balcéo

organizado da B3 (antigo mercado de balcao organizado da Cetip).

Alteracgao das Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo da Oferta

O Administrador podera requerer a CVM a modificacdo ou revogacao da Oferta, em caso de
alteracao substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdao do pedido de registro de distribuicao, ou que o fundamentem, acarretando
aumento relevante dos riscos por ela assumidos e inerentes a préopria Oferta.

Além disso, o Administrador podera modificar a Oferta para melhora-la em favor dos Investidores.

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

oferta por até 90 (noventa) dias, contados da data do referido deferimento.
A revogacao ou a modificacdao da Oferta serdao divulgadas imediatamente por meio de divulgacao

de andncio de retificacao, nos mesmos meios utilizados para a divulgacdo do Anlncio de Inicio,

conforme o disposto no Art. 27 da Instrucao CVM n° 400/03. Apds a divulgacdo do anuncio de
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retificacao, somente serao aceitas ordens dos Investidores que estiverem cientes de que a oferta

original foi alterada, e de que tem conhecimento das novas condicoes.

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

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

Em qualquer hipotese, a revogacao, nos termos do artigo 26 da Instrucdo CVM n° 400/03, torna
ineficazes a Oferta e os atos de aceitacao anteriores ou posteriores. Assim, se o investidor
revogar sua aceitacao, sera devolvido, em até 5 (cinco) Dias Uteis, o valor equivalente ao valor
equivalente ao Valor da Cota, multiplicado pela quantidade de Cotas canceladas , acrescidos dos
eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do Fundo utilizando apenas os recursos
captados no ambito da Oferta, nas proporcoes das Cotas da 2* Emissdo integralizadas, deduzidos
dos rendimentos eventualmente distribuidos, dos tributos incidentes e das demais despesas e

encargos do Fundo, conforme aplicavel.
Publico Alvo do Fundo

0 Fundo, a critério do Administrador e do Coordenador Lider, recebera recursos de pessoas fisicas
ou juridicas, brasileiras ou estrangeiras, que busquem retorno de rentabilidade, no longo prazo,
compativel com a politica de investimento do Fundo e que aceitem os riscos inerentes a tal

investimento.
N&o sera cobrado taxa de ingresso ou taxa de saida dos Cotistas do Fundo.
Inadequacéo da Oferta a Investidores

O investimento em 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 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” deste Prospecto, que contém a descricdo de certos
riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em cotas, antes da

tomada de decisao de investimento.

65



Suspensao e Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM n° 400/03, a CVM: (1) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que (a) esteja se processando em condicdes diversas das constantes
da Instrucdo CVM n° 400/03 ou do registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM, ou fraudulenta, ainda que apos obtido o respectivo registro; e (2)
devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacdao de regulamento
sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante
o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
os vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e

cancelar o respectivo registro.

A suspensdo ou o cancelamento da oferta serdo informados aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, sendo-lhes facultado, na hipotese de suspensao, a possibilidade de revogar a
aceitacdo até o 5° (quinto) dia (til posterior ao recebimento da respectiva comunicacédo. Todos os
Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, e que venham a revoga-la, conforme previsto
acima, serdo restituidos pelo o valor equivalente ao Valor da Cota, multiplicado pela quantidade
de Cotas canceladas , acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do
Fundo utilizando apenas os recursos captados no ambito da Oferta, nas proporcdes das Cotas da
22 Emissao integralizadas, deduzidos dos rendimentos eventualmente distribuidos, dos tributos
incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo, conforme aplicavel, no prazo de até 5

(cinco) dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, terao
direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as Cotas, conforme o disposto no
paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucdo CVM n° 400/03, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis,
acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo utilizando
apenas os recursos captados no ambito da Oferta, nas proporcdes das Cotas da 22 Emissao
integralizadas, deduzidos dos rendimentos eventualmente distribuidos, dos tributos incidentes e

das demais despesas e encargos do Fundo, conforme aplicavel.

Publicidade e Divulgacao de Informacdes da Oferta
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Todos os anlncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdao divulgados na pagina do

Administrador e do Coordenador Lider, na rede mundial de computadores (www.modal.com.br),

em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua
sede, de modo a garantir aos investidores acesso as informacdées que possam, direta ou

indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir cotas.

Orgao Deliberativo da Oferta

A presente Oferta foi deliberada e autorizada pelos Cotistas em Assembleia Geral Extraordinaria

do Fundo, realizada em 25 de agosto de 2017.

Regime de Colocacao

A distribuicdo das Cotas sera realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores
esforcos, conforme aprovado na Assembleia Geral Extraordinaria que aprovou a Oferta e que

contou com a presenca da totalidade dos Cotistas do Fundo.

Plano da Oferta

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, o Administrador realizara a distribuicao
das Cotas conforme o plano da Oferta adotado em conformidade com o disposto no artigo 33,
paragrafo 3°, da Instrucdo CVM n° 400/03, o qual leva em consideracéo as relacdes com clientes e
outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Administrador, devendo assegurar
(i) que o tratamento conferido aos investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do
investimento ao perfil de risco do publico alvo; e (iii) que os representantes do Administrador
recebam previamente exemplares do Regulamento e do Prospecto para leitura obrigatéria e que
suas davidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Administrador (“Plano da
Oferta”)

O Plano da Oferta tera os termos e condicoes estabelecidos no item “Procedimentos da

Distribuicdo”, desta Secdao “Caracteristicas da Oferta, Distribuicdo de Valores Mobiliarios e

Destinacao dos Recursos”, nas paginas 69 a 72 deste Prospecto.
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Cronograma Estimativo

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Ordem dos .
Evento Data Prevista
Eventos

1 Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 17/10/2017

2 Concessao do Registro da Oferta pela CVM 08/01/2018

3 Divulgacdo do Anlncio de Inicio da Oferta 09/01/2018

Disponibilizacao do Prospecto
. 17/01/2018
4 Inicio da distribuicao

5 Data maxima para encerramento da distribuicao 15/07/2018

6 Data maxima para publicacao do Anlncio de Encerramento Até 16/07/2018

Y Todas as datas previstas sao meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, suspensoes,
antecipacdes ou prorrogacoes a critério da Administradora e do Coordenador Lider ou de acordo
com os regulamentos da B3. Apos a obtencdo do registro da Oferta, qualquer modificacdo no
cronograma da Oferta devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacao da

Oferta, nos termos dos Artigos 25 a 27 da Instrucao n° 400/03.

Condicbes da Distribuicdao das Cotas pelo Administrador

As Cotas serao distribuidas publicamente aos Investidores que tenham como objetivo

investimento de longo prazo, ndo havendo montantes minimos ou maximos de investimento.

A distribuicdo das Cotas sera realizada pelo préprio Administrador, conforme autorizado pela
totalidade dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 25 de
agosto de 2017, sob o regime de melhores esforcos e tera, observado o prazo maximo de
distribuicdo primaria de 6 (seis) meses, contados a partir da data de divulgacdao do Anlncio de
Inicio, ndo sendo o Administrador responsavel pela quantidade eventualmente nao subscrita e

consequente cancelamento da Oferta.

0 Administrador ndo subscrevera Cotas, sendo somente responsavel pela colocacdo das Cotas, sob

regime de melhores esforcos.
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Procedimentos da Distribuicao

Nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Administrador devera 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 obrigatéria e que suas dividas possam ser esclarecidas por

pessoa designada pelo proprio Administrador.

A distribuicao publica das Cotas sera realizada de acordo com o Plano da Oferta, cujos principais

termos e condicdes encontram-se abaixo disciplinados:

(i) apds a concessao do registro da Oferta pela CYM, a divulgacdo do Anuncio de Inicio e a
disponibilizacdo do Prospecto, o Administrador iniciara a busca pelos potenciais

Investidores;

(i) a principio, ndo serao utilizados materiais publicitarios ou documentos de suporte na
busca pelos potenciais Investidores. Caso o Administrador opte por utilizar tais
documentos, as apresentacdes serdao previamente submetidas a aprovacdo da CVM, nos
termos do artigo 50 da Instrucdo CVM n° 400/03, ou encaminhados a CVM previamente a
sua utilizacdo, na hipotese prevista no artigo 50, paragrafo 5°, da Instrucdo CVM n°
400/03;

(iii) serao atendidos os Investidores que, a exclusivo critério do Administrador, melhor
atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideracao as relacoes com clientes e
outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica do Administrador, bem como a

diversificacao de Investidores;

(iv) a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b)

a disponibilizacdo do Prospecto aos Investidores; e (c) a divulgacdo do AnUncio de Inicio;

(v) iniciada a Oferta, os investidores interessados na subscricdao das Cotas deverao fazé-la
perante o Coordenador Lider, sendo certo que o Coordenador Lider aceitara os pedidos de
subscricao dos potenciais Investidores das Cotas a serem emitidas no ambito da (a) 12
Série entre a data da divulgacdo do AnUncio de Inicio, o qual encerrar-se-a a qualquer
momento, a seu exclusivo critério; e (b) 2* Série entre a data da divulgacdo do Anuncio

de Inicio, o qual encerrar-se-a a qualquer momento, a seu exclusivo critério;
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(vi) a totalidade das Cotas serao integralizadas em moeda corrente nacional, pelo Valor
de Integralizacdo, que é equivalente ao Valor da Cota sem atualizacao (ou seja, RS 1,00).
No entanto, as Cotas da 1 Série serdo integralizadas durante o Prazo de Colocacdo, na
forma estabelecida no Boletim de Subscricao, e as Cotas da 22 Série serao integralizadas a
prazo, durante o Periodo de Integralizacdo, na forma estabelecida no Boletim de

Subscricao e no Compromisso de Integralizacao;

(vii) tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de Melhores Esforcos, nos
termos do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400/03, o investidor podera, no ato da aceitacao
a Oferta, condicionar sua adesdo a que haja a distribuicdo: (i) da totalidade das Cotas
objeto da Oferta; ou (ii) o equivalente a proporcao entre o numero de Cotas

efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas;

(viii) na hipotese de distribuicao parcial, os investidores que tiverem condicionado sua

[{$42]
1

permanéncia na Oferta na forma prevista (a) no subitem “i”, da alinea “vi”, acima, terao
a totalidade de suas Cotas resgatadas e canceladas; e (b) no subitem “ii”, da alinea “vi”,
acima, terao parcela de suas Cotas resgatadas e canceladas. Em ambas as hipoteses, os
investidores receberao, em até 5 (cinco) dias Uteis, a contar da data do cancelamento, os
recursos financeiros integralizados, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do Fundo utilizando apenas os recursos captados no ambito da
Oferta, nas proporcoes das Cotas da 22 Emissao integralizadas, deduzidos dos rendimentos
eventualmente distribuidos, dos tributos incidentes e das demais despesas e encargos do

Fundo, conforme aplicavel;

(ix) no ambito da Oferta, observada a colocacdo do Volume Minimo da Oferta, os
investidores poderao formalizar Boletim de Subscricao (a) nao condicionando sua
subscricao a colocacdo de qualquer montante de Cotas, (b) condicionando a sua
subscricao a colocacao do Volume Total da Oferta até o término do Prazo de Distribuicao,
ou (c) condicionando a sua subscricdo a proporcao entre a quantidade de Cotas
efetivamente distribuidas até o término do Prazo de Distribuicdo e o Volume Total da
Oferta. Na hipotese de nao colocacdo de Cotas em valor equivalente ao Volume Total da
Oferta no ambito da Oferta até o término do Prazo de Distribuicdo, os Boletins de
Subscricao formalizados nos termos do item “b” desta alinea “ix” serao automaticamente
cancelados. No caso de cancelamento decorrente de subscricao condicionada, ainda que
de forma parcial, como no caso do item “c” desta alinea “viii”, sera devolvido, aos
investidores que tiverem suas ordens de investimento canceladas, na proporcao das Cotas

efetivamente canceladas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data de
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cancelamento de suas Cotas,, os recursos financeiros recebidos, acrescidos dos eventuais
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo, nas proporcdes das Cotas
integralizadas, deduzidos dos tributos incidentes e das demais despesas e encargos do

Fundo;

(x) caso seja verificado pelo Administrador excesso de demanda em relacdo a quantidade
de Cotas ofertadas, as Cotas serao rateadas proporcionalmente entre os Investidores,
sendo certo que, caso ao término do Prazo de Distribuicdo, seja verificado excesso de
demanda superior em um terco ao Volume Total da Oferta, sera vedada a colocacao de
Cotas da 22 Emissao a investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo automaticamente

canceladas as Cotas da 22 Emissao emitidas a tais Pessoas Vinculadas;

(xi) caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n°
400/03; e/ou (b) a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao
CVM n° 400/03, o investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisao ao Administrador, até as 15 horas do 5° (quinto) dia util subsequente
a data em que foi comunicada por escrito a suspensao ou modificacao da Oferta, no caso
das alineas (a) e (b) acima, presumindo se, na falta da manifestacdo, o interesse do
investidor em nao revogar sua aceitacdo. Se o investidor revogar sua aceitacdo, sera
devolvido o valor equivalente aos recursos financeiros recebidos, acrescidos dos
eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do Fundo utilizando apenas os
recursos captados no ambito da Oferta, nas proporcoes das Cotas da 2* Emissao
integralizadas, deduzidos dos rendimentos eventualmente distribuidos, dos tributos
incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo, conforme aplicavel, no prazo de

até 5 (cinco) dias Uteis contados da data da respectiva revogacao;

(xii) caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n°
400/03; ou (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM n°
400/03, todos os atos de aceitacdo serdao cancelados e o Administrador comunicara aos
Investidores o cancelamento da Oferta, que podera ocorrer, inclusive, mediante
divulgacdo de comunicado ao mercado. Nesses casos, os valores até entao integralizados
pelos Investidores serdao devolvidos, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacoes do Fundo utilizando apenas os recursos captados no ambito da
Oferta, nas proporcoes das Cotas da 2? Emissao integralizadas, deduzidos dos rendimentos
eventualmente distribuidos, dos tributos incidentes e das demais despesas e encargos do
Fundo, conforme aplicavel, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data da

comunicacao do cancelamento ou revogacao da Oferta; e
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(xiii) o titular de cotas do Fundo nao poderd exercer qualquer direito real sobre os

imoveis e empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo.

Demonstrativos dos Custos da Distribuicao

Os custos de distribuicao da Oferta serdao arcados pelo Fundo, podendo, excepcionalmente, virem
a ser adiantados pelo Administrador, hipotese na qual este sera reembolsado pelo Fundo da

totalidade dos adiantamentos realizados.

Para maiores informacoes acerca dos custos de distribuicao, vide item “Custos de Distribuicao”
da Secdao “Caracteristicas da Oferta, Distribuicdo de Valores Mobiliarios e Destinacdao dos

Recursos”, na pagina 56 deste Prospecto.

Contrato de Garantia de Liquidez

N&o ha fundo para garantia de liquidez das Cotas no mercado secundario.

Destinacao dos Recursos

Os recursos captados com a Oferta serao destinados pelo Fundo para a realizacao do pagamento

do preco de aquisicao do Shopping Total e no pagamento dos Encargos do Fundo.

Importante ressaltar que os recursos captados com a Oferta serao destinados pelo Fundo para a
realizacao do pagamento saldo do preco de aquisicao do Shopping Total, nao quitado com os
recursos oriundos da 1* Emissdo, e no pagamento dos Encargos do Fundo, pari-passu a proporcao
das cotas detidas pelos atuais cotistas, de forma que, caso seja possivel a conclusao da presente
captacao, parte do capital comprometido de aporte pelos Cotistas Iniciais ndo sera chamado para
aporte, de forma que nao havera sobreposicao de destinacao de recursos da 12 Emissdao com a 2°

Emissao.
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6. CARACTERISTICAS DO FUNDO

As informagdes contidas nesta secdo foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto. Recomenda-se ao potencial investidor a leitura cuidadosa do

Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei n° 8.668/93 e a Instrucao CVM n° 472/08, estando sujeito aos

termos e condicoes do seu Regulamento.

Caracteristicas Basicas do Fundo

O Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

Piblico-Alvo:

A Oferta tera como publico alvo, a critério do Coordenador Lider, os Investidores que busquem
retorno de rentabilidade, no longo prazo, compativel com a politica de investimento do Fundo e

que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Patriménio do Fundo:

O Fundo tem patriménio de RS 58.362.100,32 (cinquenta e oito milhdes, trezentos e sessenta e

dois mil, cem reais e trinta e dois centavos), na data base de 04 de dezembro de 2017.

O Fundo tem por objetivo o investimento em Ativos Imobilidrios nos termos previstos neste
Prospecto e no Regulamento. No entanto, o Fundo podera aplicar em Outros Ativos e nos Ativos
de Liquidez, os montantes destinados ao pagamento dos Encargos do Fundo e a Reserva de

Despesas Extraordinarias.
Os Ativos Imobiliarios que respeitem a Politica de Investimentos poderao ser selecionados pelo
Gestor e adquiridos pelo Fundo, apos aprovacao pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral

Extraordinaria.

Atualmente o Fundo possui um Unico ativo: o Shopping Total.
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Informagdes Principais do Shopping Total:

0 Shopping Total é localizado na Rua Itacolomi, 292, no Bairro Portdao em Curitiba. O conceito do
ativo é Shopping de Desconto e o publico alvo sdo as classes B, C, D e E. A area total é de
aproximadamente 31.000 (trinta e um mil) m2, sendo 21.130 (vinte e um mil e cento e trinta) m?
de ABL e 262 (duzentos e sessenta e dois) pontos comerciais, ja a area ativa do empreendimento
hoje é de 19.092 (dezenove mil e noventa e dois) m? dividido meio a meio entre lojas ancoras e
satélites. O Shopping Total possui 4 (quatro) lojas ancoras, 5 (cinco) salas de cinema e uma praca
de alimentacdao com 16 (dezesseis) lojas. As lojas ancoras sao: Havan, Casa China, Cassol

Centerlar, Lojas Americanas e Cinesystem Cinemas.

O Fundo adquiriu a totalidade do Shopping Total em Leildo Publico Unico de bem imével
pertencente a Massa Falida de Hermes Macedo S.A.: O Shopping Total foi arrematado pelo valor
total de RS 144.444.444,00 (cento e quarenta e quatro milhdes, quatrocentos e quarenta e quatro
mil, quatrocentos e quarenta e quatro reais), sendo depositado RS 28.888.889,90 (vinte e oito
milhdes, oitocentos e oitenta e oito mil, oitocentos e oitenta e nove reais e noventa centavos),
equivalente a 20% (vinte por cento) de entrada, e o restante sera pago em 60 (sessenta) parcelas
iguais, mensais, consecutivas e atualizadas monetariamente a partir da data da realizacao do
leilao (INPC). Por conta disso, o Shopping Total foi hipotecado judicialmente, em garantia do
cumprimento do parcelamento, de forma que o Fundo assumiu a posse do imovel e a condicao de
seu depositario, ficando sujeito as sancdes legais no caso de descumprimento dos deveres

pertinentes.

Seguros

A Administradora do Shopping, com o objetivo de assegurar o Shopping contra danos materiais,
tais como, incéndio, alagamento, inundacao, danos elétricos, derrame d’agua, desmoronamento,
danos em equipamentos eletronicos sem roubo, quebra de vidros, espelhos e marmores, roubo
e/ou furto qualificado de bens; tumulto, greves, “lock-out”, atos dolosos, vandalismo e comocao
civil, vazamento de tanques e tubulacdes, vendaval, furacdo; seguro de responsilidade civil sobre
guarda de veiculos de terceiros; e seguro de lucros cessantes, endossou contrato de seguro
firmado com a AXA Seguros S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 19.323.190/0001-06 (AXA Seguros),

nos termos abaixo.
A Galgate Administradora de Bens Iméveis Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.492.419/0001-

61 (Galgate) firmou com a AXA Seguros Contrato de Seguro, celebrado em 15 de fevereiro de
2017, que deu origem a Apdlice de Seguro n° 02852.2017.0041.0196.0000850, com limite maximo
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de garantia de RS 129.000.000,00 (cento e vinte e nove milhdes de reais), com inicio em 04 de
abril de 2017 e término em 12 de dezembro de 2017.

A referida apolice de seguro foi endossada pela Administradora do Shopping, havendo a

transferéncia de direitos e obrigacdes do seguro da Galgate e para a Administradora do Shopping.

O Administrador declara, com base nas informacdes prestadas pela Administradora do Shopping,
que os seguros contratados para o Shopping Total sdo necessarios e suficientes para a preservacao

dos Imoveis atualmente pertencentes ao patrimoénio do Fundo.

Outros Imoveis

No momento, o Gestor ndo tem a intencao de adquirir novos Ativos Imobiliarios para o Fundo, de
forma que ndo é possivel assegurar que o Fundo permanecera com o Shopping Total como seu

Unico investimento relevante.

Distribuicao de Rendimentos do Fundo

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido pela remuneracao dos bens
imoveis integrantes do patriménio do Fundo. O Administrador devera distribuir, observado o
disposto no paragrafo abaixo, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos pelo Fundo e 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, sendo que o primeiro

balancete devera ser levantado em 30 de junho de 2016.

Os rendimentos liquidos auferidos no semestre pelo Fundo, a critério do Administrador, poderao
ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo) dia util 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 antecipacéo sera
pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis ap6s o encerramento dos balancos semestrais. O
Administrador podera reter total ou parcialmente os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas em determinado semestre, sendo que, nesta situacdo, antes do término do semestre em
questao, devera ser realizada Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e
justificativa apresentada pelo Administrador a respeito da retencao realizada, na qual os cotistas

poderao aprovar pela nao distribuicao total ou parcial dos lucros auferidos em tal semestre.
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A 12 Emissao de Cotas do Fundo se encerrou em 14 de fevereiro de 2017.

Assembleia Geral de Cotistas

Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas:

I. Exame, anual, das contas relativas ao Fundo, e deliberar sobre as demonstracées financeiras

apresentadas pelo Administrador;

Il.  Alteracao do Regulamento do Fundo;

Ill. Destituicao ou substituicdo do Administrador, ou eleicao de seu substituto nos casos de

renuncia, destituicdo, descredenciamento ou decretacdo de sua liquidacao extrajudicial;

IV. Destituicdo ou substituicdo do Gestor, ou eleicao de seu substituto nos casos de renuncia,

destituicao, descredenciamento ou decretacao de sua liquidacao extrajudicial;

V.  Autorizacdo para a emissao de novas Cotas do Fundo;

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

VIl. Deliberacao sobre a dissolucao e liquidacdo do Fundo, exceto nas hipdteses previstas no

Regulamento;
VIll. Eleicdo e destituicao dos representantes dos Cotistas, fixacao de sua remuneracao, se
houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua

atividade;

IX.  Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas do

Fundo;

X.  Alteracao da taxa de administracao do Fundo, nos termos do artigo 36, da Instrucao CVM n°
472/2008;

Xl.  Aumento das despesas e encargos do Fundo previstos no artigo 47 da Instrucao CVM n°
472/2008;
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Xll. Deliberacao sobre as situacoes de conflitos de interesses nos termos do Capitulo XIX do

Regulamento;

Xll. Prorrogacao do prazo de duracao do Fundo;

XIV. Alteracao do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacao;

XV. Deliberar sobre solucdes alternativas a venda dos ativos na hipotese de insuficiéncia de

Reserva de prevista no item 10.5.2. do Regulamento; e

XVI.  Aprovar qualquer investimento ou desinvestimento a ser realizada pelo Fundo em Ativos
Imobiliarios.

XVIl.  Aprovar qualquer investimento ou desinvestimento a ser realizada pelo Fundo em Outros
Ativos;

XVIII. Indicar as pessoas que deverao representar o Fundo;

XIX. Deliberar sobre o voto a ser proferido pelo Fundo, nas Assembleias Gerais dos Ativos

Imobiliarios e Outros Ativos;

XX. Deliberar sobre a contratacao, pelo Fundo, de prestadores de servicos para conducao das

atividades do Fundo, inclusive a substituicao destes;

XXI. Aprovar a celebracdo, pelo Administrador, em nome do Fundo, de acordos e demais

contratos necessarios ao cumprimento dos objetivos do Fundo;

XXIl.  Deliberar sobre qualquer assunto referente a administracdo e manutencao dos

investimentos nos Imoveis-Alvo e nos Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo; e

XXIHI.  Autorizar quaisquer pagamentos ou movimentacoes financeiras pelo Administrador, em

nome do Fundo, em valor superior a R$ 250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais).

As deliberacoes da Assembleia Geral serao tomadas por maioria de votos dos cotistas presentes,
ressalvadas as deliberacdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos Il, Ill, VI,
VIl, IX, X e XIl, acima, que dependem da aprovacao por maioria de votos dos Cotistas presentes e

que representem:
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l. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais

de 100 (cem) Cotistas; ou

Il metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no nimero de Cotistas do Fundo
indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral, cabendo ao
Administrador informar no edital de convocacao qual sera o percentual aplicavel nas Assembleias

que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as contas relativas ao Fundo e sobre as
demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador, devera ser realizada, anualmente,
até 120 (cento e vinte) apos o término do exercicio, sendo que a referida Assembleia Geral de
Cotistas somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos
Cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado. A Assembleia

Geral podera dispensar a observancia do referido prazo.

O Regulamento do Fundo podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral, ou de
consulta aos cotistas, sempre que tal alteracdao decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender exigéncias legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados
cadastrais do Administrador, do Gestor ou de quaisquer outros prestadores de servicos do Fundo,
tais como, alteracao na razao social, endereco e telefone, devendo ser providenciada, no prazo
de 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas, a indispensavel

comunicacao aos Cotistas.

Convocacao e instalacdo da Assembleia Geral de Cotistas

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

A Assembleia Geral também pode ser convocada pelo Gestor, por Cotistas que detenham, no
minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observado o
disposto no Regulamento.

Por ocasido da Assembleia Geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das

Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito

encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que
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passara a ser ordinaria e extraordinaria. Este percentual deve ser calculado com base nas

participacoes constantes do registro de cotistas na data de convocacao da Assembleia.

O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas as informacoes e

documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em assembleias gerais:

I em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da Assembleia

Geral, e manté-los la até a sua realizacao;

Il no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores; e

M. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo

sejam admitidas a negociacéao.

A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser divulgada na pagina do Administrador na

rede mundial de computadores.

A convocacdo de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, 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 deliberacdo da Assembleia Geral.

A primeira convocacao da Assembleia Geral devera ocorrer:

a) com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais

ordinarias; e

b) com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais

extraordinarias.

Da convocacao constarao, obrigatoriamente, dia hora e local em que sera realizada a Assembleia

Geral, bem como a ordem do dia.

O aviso de convocacao deve indicar o local onde os Cotistas podem examinar os documentos

pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdao da Assembleia Geral.

A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.
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As deliberacoes da Assembleia Geral serao registradas em ata lavrada em livro proprio.

As deliberacoes da Assembleia Geral poderdao ser tomadas, independentemente de convocacao,
mediante processo de consulta, formalizada por carta ou correio eletronico dirigido pelo
Administrador aos Cotistas, para resposta no prazo de 30 (trinta) dias, devendo constar da

consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.
A Assembleia Geral se instalara sempre com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

Nas Assembleias Gerais de Cotistas cabera a cada Cota 1 (um) voto, independentemente de sua

classe.

Somente poderao votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de cotistas na data
da convocacao da Assembleia Geral os Cotistas, seus representantes legais ou procuradores

legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Os Cotistas poderdo votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica, desde que recebida
pelo Administrador em até 24 (vinte e quatro) horas antes do inicio da assembleia, no endereco
fisico ou eletronico do Administrador por ele informado na convocacado para a Assembleia Geral

de Cotistas.

O pedido de procuracdo, encaminhado pelo Administrador em até 24 (vinte e quatro) horas
mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos

seguintes requisitos:

I Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;
Il Facultar que os Cotistas exercam o voto contrario a proposta, por meio da mesma
procuracao; e

M. Ser dirigido a todos os Cotistas.
E facultado a qualquer cotista que detenha 0,5% (cinco décimos por cento) ou mais do total de
cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuracao aos demais cotistas do

Fll, desde que sejam obedecidos os requisitos estabelecidos na Instrucao CYM n° 472/2008.

0 Administrador que receber a solicitacdo de que trata o paragrafo acima devera mandar, em

nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracdao, conforme conteido e nos termos
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determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacao.

O Cotista que utilizar a faculdade prevista no subitem 15.11.1. do Regulamento, devera informar

o Administrador do Fundo do teor de sua proposta.
O Administrador do Fundo pode exigir (i) o reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
(ii) copia dos documentos eu comprovem que o signatario tem poderes para representar os

Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo Administrador do Fundo, em nome

de Cotistas serao arcados pelo Fundo.

Caracteristicas das Cotas

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

(i) as cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patrimonio, nao serao resgataveis e

terao a forma nominativa e escritural;

(ii) a cada cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo; e

(iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93, o Cotista nao podera requerer o

resgate de suas cotas.

Direitos, Vantagens e Restricées das Cotas

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

(i) as cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patrimonio, nao serdao

resgataveis e terdao a forma nominativa e escritural;

(ii) a cada cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do Fundo;

(iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668/93, o Cotista nao podera

requerer o resgate de suas cotas.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais Extraordinarias do Fundo:
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(a) o Administrador, e o Gestor;

(b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador e do Gestor;

(c) sociedades ligadas ao Administrador e ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;
(d) os demais prestadores de servico do Fundo, inclusive seus sécios, diretores e funcionarios;
(e) o cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua

propriedade que concorram para formacao do patrimonio do Fundo; e

(f) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica a vedacao acima, quando:

(i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens “a”, ”b”, “c” e “d”
acima;
(ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria

Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a

Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto.; ou

(iii) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacao de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
0 8 6° do art. 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o § 2° do art. 12 da Instrucao CVM n°
472/2008.

Forma de Condominio
O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,

cujo prazo de duracdo é determinado, com prorrogacdes automaticas, o que implica na

inexisténcia de uma data para o resgate das cotas.
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Prazo

O Fundo tem prazo de duracao de 10 (dez) anos, contados da data da primeira integralizacao de
cotas do Fundo, que ocorreu em 13 de fevereiro de 2017. O prazo sera automaticamente
prorrogado por periodos subsequentes de 5 (cinco) anos, salvo deliberacdo em contrario da

Assembleia Geral de Cotistas.

Objeto do Fundo

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas Cotas,
conforme a Politica de Investimento, preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na
aquisicao dos Imdveis-Alvo; (ii) na aquisicao de participacdes de SPE que tenha por objeto o
desenvolvimento de Imdveis-Alvo, cuja construcdo e/ou incorporacdao ficara a cargo de
construtora e/ou incorporadora devidamente contratada pela SPE para este fim; e, ainda (iii) na
aquisicao de Outros Ativos (conforme abaixo definidos); visando rentabilizar os investimentos
efetuados pelos Cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracao advinda da exploracao dos
Imoveis-Alvo e/ou direitos reais sobre tais imoveis, que poderao ser adquiridos pelo Fundo, (b)
pelo aumento do valor patrimonial das Cotas advindo da valorizacao dos ativos do Fundo; ou (c)
da posterior alienacao, a vista ou a prazo, dos Ativos Imobiliarios, dos Outros Ativos e dos demais
ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido pelo Regulamento do Fundo, pela

lei e disposicoes da CVM.

Politica de Investimento

A politica de investimento esta prevista no item “Politica de Investimento do Fundo” da Secao

“Politica e Estratégia de Investimento do Gestor”, nas paginas 40 a 42 deste Prospecto.

Da Utilizacdo dos Recursos do Fundo

As disponibilidades financeiras do Fundo poderao ser aplicadas nos Ativos Imobiliarios, nos Outros

Ativos e nos Ativos de Liquidez, conforme aplicavel.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de
seu patrimonio liquido, os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos na Instrucao CVM n° 555/14, deverao ser respeitados, observadas as excecoes

previstas no paragrafo 5° do artigo 45 da Instrucdo CYM n° 472/08.
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Representacdo do Fundo
A Assembleia Geral de Cotistas pode eleger 1 (um) representante para exercer as funcoes de
fiscalizacao dos Ativos Imobiliarios e/ou dos Outros Ativos, em defesa dos direitos e interesses

dos Cotistas, para mandatos de 2 (dois) anos, permitida a reeleicao.

A eleicao dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e

que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)

cotistas; ou

Il 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)

cotistas.

Salvo disposicdo contraria no Regulamento, o Representante de Cotistas devera ser eleito com
prazo de mandato unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral de Cotistas que deliberar
sobre a aprovacao das demonstracdes financeiras do Fundo, permitida a reeleicao.

A funcao de Representante dos Cotistas € indelegavel.

Somente pode exercer as funcdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que

atenda aos seguintes requisitos:

I. Ser Cotista do Fundo;

Il Nao exercer cargo ou funcao no Administrador ou no Gestor ou no controlador do
Administrador ou do Gestor, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou

outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Ill.  Nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario

que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV.  Nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imobiliario;

V. Nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e
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VI. Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou
a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela
CVM.

Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

Compete ao Representante dos Cotistas exclusivamente:

I. fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e

regulamentares;

Il emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a
Assembleia Geral, relativas a emissao de novas Cotas - exceto se aprovada nos termos do inciso
VIIl do art. 30 da Instrucao CVM n° 472/2008 -, transformacao, incorporacao, fusao ou cisao do

Fundo;

Ill.  denunciar ao Administrador e, se este ndao tomar as providéncias necessarias para a
protecao dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes que

descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;

IV. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas periodicamente

pelo Fundo;

V.  examinar as demonstracdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI.  elaborar relatério que contenha, no minimo: a) descricao das atividades desempenhadas no
exercicio findo; b) indicacdo da quantidade de cotas de emissdo do fundo detida por cada um dos
representantes de Cotistas; c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e d) opinido
sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulario cujo conteldo reflita o Anexo 39-V da
Instrucao CVM n° 472/2008, fazendo constar do seu parecer as informacoes complementares que

julgar necessarias ou Uteis a deliberacao da assembleia geral; e

VII. exercer essas atribuicdes durante a liquidacao do Fundo.
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O Administrador é obrigado, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a disposicao do
Representante dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso

VI acima.

O Representante dos Cotistas pode solicitar ao Administrador esclarecimentos ou informacoes,

desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

Os pareceres e opinides do Representante dos Cotistas deverao ser encaminhados ao
Administrador do fundo no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstracodes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI acima e, tdo logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que o administrador proceda a divulgacao nos termos dos arts.

40 e 42 da Instrucao CVM n° 472/2008.

O Representante dos Cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais e responder aos pedidos de

informacdes formulados pelos Cotistas.
Os pareceres e representacoes individuais do Representante dos Cotistas podem ser apresentados
e lidos na Assembleia Geral, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria ndo conste

da ordem do dia.

O Representante dos Cotistas tem os mesmos deveres do Administrador nos termos do art. 33 da
Instrucao CVM n° 472/2008.

O Representante dos Cotistas deve exercer suas funcoes no exclusivo interesse do Fundo.

Taxas e Encargos do Fundo

Constituem Encargos do Fundo:

l. Taxa de Administracao;

1. Taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que

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

M. Gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatorios e outros
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expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas

no Regulamento ou na Instrucao CVM n°® 472/2008;

V. Gastos da distribuicao primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em

mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das

demonstracodes financeiras do Fundo;

VI. Comissoes e emolumentos pagos sobre as operacées do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoéveis que componham seu

patrimonio, se for o caso;

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

eventualmente imposta;

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

diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas funcdes, se for o caso;

IX. Gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidacao

do Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

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

XI. Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;

XIl. Gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos dos Iméveis-Alvo;
XIll. Honorarios e despesas relacionadas ao Representante dos Cotistas;

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

XV. Consultoria especializada, envolvendo a analise, selecédo e avaliacdo de empreendimentos

imobiliarios e demais ativos para integrarem a carteira do fundo;
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XVI. Empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploracdo do direito de superficie e a

comercializacao dos respectivos imoveis;

XVIl.  Formador de mercado para as Cotas do Fundo (caso aplicavel); e

XVIIl.  Despesa com o registro de documentos em cartorios.

Quaisquer despesas nao expressamente previstas neste Regulamento, na Instrucao CVM n°
472/2008 ou na regulamentacao em vigor como encargos do Fundo devem correr por conta do

Administrador.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas

diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados.

Apuracao do resultado do Fundo

A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias
apos o término do exercicio social deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados
apurados no exercicio social findo. A Assembleia Geral Ordinaria somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apos estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contabeis

auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Entende-se por “resultado do Fundo” o produto decorrente do recebimento dos valores das
receitas dos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos
oriundos de aplicacbes em Outros Ativos e em Ativos de Liquidez, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias e as demais despesas previstas
neste Regulamento para a manutencao do Fundo, em conformidade com a regulamentacao em

vigor.

Entende-se por “receita dos ativos integrantes do patrimonio do Fundo”, o ingresso bruto de
beneficios econémicos proveniente das atividades ordinarias do Fundo e que resultem no
aumento do seu patriménio liquido, exceto eventuais aumentos do patrimonio liquido do Fundo
por ocasiao da subscricao e integralizacao de novas Cotas pelos Cotistas ou do fluxo originado

com a venda dos ativos.

O Administrador podera reinvestir os recursos originados com a alienacao dos Ativos Imobiliarios
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da carteira do Fundo na forma que vier a ser aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas.

Para fins de apuracao de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisicdes, locacdes,

arrendamentos ou revendas nos termos e prazo da regulamentacao aplicavel.

O Administrador, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos Imdveis-Alvo direta ou
indiretamente integrantes do patrimonio do Fundo, poderda formar “Reserva de Despesas
Extraordinarias”, mediante a retencao, pelo Fundo, de até 5% (cinco por cento) do valor a ser

distribuido aos Cotistas semestralmente.

Entende-se por “Despesas Extraordinarias” aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao dos Imoveis-Alvo e a remuneracdo da taxa de administracdo e o custo anual dos
prestadores de servicos contratados pelo Fundo, as quais sdo a titulo exemplificativo e sem

qualquer limitacao descritas abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imovel-Alvo;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminacao, bem como das esquadrias
externas;

c) obras destinadas a repor as condicées de uso do edificio;

d) indenizagbes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em

data anterior ao inicio da locacdo, arrendamento ou outra forma de cessdo de uso dos Imdveis-

Alvo;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicacao, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum; e
g) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos ativos
imobiliarios.

Caso a Reserva de Despesas Extraordinarias se mostre insuficiente ou tenha seu valor reduzido ou
integralmente consumido, o Administrador devera convocar Assembleia Geral, nos termos do item

15.1. do Regulamento, para discussao de solucdes alternativas a venda dos ativos do Fundo.
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Os Cotistas poderao amortizar, a qualquer tempo, suas Cotas, mediante aprovacao em

Assembleia Geral de Cotistas.
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. FATORES DE RISCO

Riscos Relacionados a Liquidez

Risco de Nao Integralizacao

Risco Relativo as Dificuldades Financeiras do Incorporador/Construtor
Risco de Desapropriacao

Risco de Diluicao

Risco de Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos
Risco de Questionamento Estrutural

Risco de Nao Colocacao das Cotas objeto da 22 Emissao
Riscos Tributarios

Risco Institucional

Riscos Macroeconomicos Gerais

Riscos de Mercado

Risco Sistémico e do Setor Imobiliario

Risco Juridico

Risco de Patrimonio Negativo

Risco do Investimento em Shopping Center

Risco de concentracao da carteira do Fundo

Inexisténcia de Ativo Imobiliario Especifico

Risco Operacional

Risco de Governanca

Risco Regulatorio

Risco Relativo a Concentracéo e Pulverizacdo dos Cotistas
Risco de Potencial Conflito de Interesses

Riscos Relativos as Receitas Mais Relevantes



Riscos Ambientais

Risco de Sinistro

Riscos de Despesas Extraordinarias

Riscos de Desvalorizacao dos Imoveis e Condicoes Externas

Riscos Relativos a Aquisicdao dos Imdveis

Riscos Relacionados a Compra a Prazo dos Imoveis

Riscos Relacionados a Cessdao de Recebiveis Originados a partir do Investimento em Ativos
Imobiliarios

Propriedade das Cotas e Nao dos Imoveis

Riscos de Vacancia e Outras Condicdes Adversas de Mercado

Risco de Oscilacao do Valor das Cotas por Marcacao a Mercado

Riscos de Nao Realizacao do Investimento

Reclamacao de Terceiros

Risco de Crédito dos Ativos de Liquidez, dos Outros Ativos e dos Ativos Imobiliarios da Carteira
do Fundo

Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

Riscos Atrelados aos fundos investidos

Baixa Liquidez dos Ativos Imobiliarios e dos Outros Ativos e Riscos do Prazo

Risco Relativo a Nao Substituicdo do Administrador ou do Gestor

Risco Relativo a Auséncia de Novos Investimentos em Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios
Riscos do Uso de Derivativos

Risco Relativo ao Estudo de Viabilidade

Demais Riscos
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7. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais investidores
devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil
de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento do Fundo e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composicao

da carteira do Fundo, e, aos fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

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 de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento

de sua eventual negociacdo 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, ou obter precos reduzidos na venda
das cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de suas cotas junto a CVM.
Ainda, os fundos de investimento imobiliario que possuem maior liquidez na negociacao de
suas cotas estdo admitidos a negociacdao em mercado de bolsa, o que ndo ocorre com as Cotas
do presente Fundo, que encontram-se admitidas a negociacdo no mercado de balcao

organizado administrado pela B3 (antiga Cetip).

Adicionalmente a todo o exposto, durante o periodo entre a data de determinacdo do
beneficiario da distribuicdo de rendimentos, da distribuicdo adicional de rendimentos ou da
amortizacao de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo cotista em caso de

negociacdo das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.
Por fim, as cotas ndo integralizadas nao estardo disponiveis para negociacao até a efetiva

integralizacdo e constituem uma obrigacdo para os investidores durante o periodo de 60

(sessenta) meses de integralizacao.
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Risco de Nao Integralizacao.

Até a data deste Prospecto, foram integralizadas, no ambito da 1 Emissdo, o montante
equivalente a RS 49.000.000,00 (quarenta e nove milhdes de reais) de cotas, nas datas das
respectivas integralizacées, sendo que foram captados R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais), conforme disposto na secao “A Primeira EmissGo de Cotas do Fundo”, nas
paginas 51 a 52 deste Prospecto. A presente 2* Emissdo de Cotas, que esta sendo realizada em 2
(duas) séries, pode vir a captar o volume maximo de RS 46.000.000,00 (quarenta e seis milhoes
de reais), no entanto, apenas as Cotas da 1* Série serao integralizadas durante o Prazo de
Colocacdo, e o montante maximo a ser captado no ambito da 1 Série equivale a apenas RS
1.000.000,00 (um milhdao de reais), o que ndo é relevante face ao saldo devedor do preco de
aquisicao do Shopping Total, equivalente, na presente data, a R$ 99.395.303,88 (noventa e nove

milhdes, trezentos e noventa e cinco mil, trezentos e trés reais e oitenta e oito centavos).

A integralizacao a prazo, de acordo com as chamadas de capital pelo Administrador, traz riscos
ao Fundo e aos Cotistas, uma vez que o inadimplemento, por parte dos Cotistas, das suas
obrigacdes de integralizacao de Cotas pode resultar no inadimplemento do pagamento do preco
de aquisicao do Shopping Total pelo Fundo. Caso o Fundo nao arque tempestivamente com suas
obrigacoes de pagamento do preco de aquisicdo, € possivel que a hipoteca constituida
judicialmente sobre o Shopping Total seja executada, o que pode resultar na perda do referido

imovel pelo Fundo, o que traria prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Risco Relativo as Dificuldades Financeiras do Incorporador/Construtor

Eventualmente, o Fundo pode vir a investir em empreendimento em construcdo e/ou vir a
realizar a reforma de algum ativo de sua propriedade. Em tais situacoes, o empreendedor,
construtor ou incorporador de bens do Fundo podem ter problemas financeiros, corporativos, de
alto endividamento e performance comercial deficiente de outros empreendimentos integrantes
de seu portfolio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso
das obras dos projetos relativos aos empreendimentos, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode

ocasionar uma diminuicao nos resultados do Fundo.

Risco de Desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo poderao ser

desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social. Qualquer desapropriacao
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podera prejudicar de maneira relevante o uso normal do imoével e consequentemente o resultado
do Fundo.

Risco de Diluicao

0 Regulamento do Fundo ndo prevé que os atuais cotistas tém direito de preferéncia na aquisicao
de cotas objeto de novas emissdes. Dessa forma, nas novas emissdes de cotas do Fundo, os

Cotistas correrao o risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

Risco de Nao Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizacao de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito,
0os quais poderao acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples
consecucao do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios, Outros
Ativos e/ou aos Ativos de Liquidez, mudancas impostas a esses Ativos Imobiliarios, Outros Ativos
e/ou Ativos de Liquidez, alteracdo na politica econémica, decisdes judiciais etc. Embora o
Administrador mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplicacbes do Fundo, ndo ha
qualquer garantia de completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os
Cotistas. Em condicoes adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter
sua eficiéncia reduzida. Ainda, as aplicacbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do
Administrador, do Gestor ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total

do capital investido pelos Cotistas.

Risco de Questionamento Estrutural

A estrutura do Fundo, sua Politica de Investimento, forma de administracdo dos Ativos
Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos de Liquidez, assim como forma de contabilizacdo do Fundo e a
forma de distribuicao de rendimentos pode gerar questionamentos de origem fiscal e, em Gltima
analise, aplicacao de tributacdo diversa da observada, com possivel aumento da carga tributaria
e, conforme o caso, ocasionar prejuizos ao Fundo e aos Cotistas, o que pode vir a afetar

negativamente a rentabilidade do Fundo e, por consequéncia, dos cotistas.

Risco de Nao Colocacao das Cotas objeto da 22 Emissao

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos, na hipétese de findo

o Prazo de Distribuicao, sem que tenham sido subscritas a totalidade das Cotas da 22 Emissao, a
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Oferta sera cancelada. Nesta situacdo, nao ha como afirmar se o Fundo tera recursos suficientes
para realizar os investimentos necessarios em Ativos Imobiliarios, assim como ha o risco de maior
concentracao das Cotas do Fundo em poucos cotistas, o que dificulta que o Fundo atenda aos
requisitos previstos atualmente na legislacao tributaria e que pode resultar em isencao fiscal no
recebimento de rendimentos pelos cotistas pessoas fisicas. Para maiores informacdes sobre os

riscos fiscais, vide o fator de risco abaixo “Riscos Tributarios”.

Riscos Tributarios

A Lei n°® 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de tributacao
sobre a sua receita operacional, desde que apliqguem recursos em empreendimentos imobiliarios
que nao tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele ligadas, cotas de emissao do Fundo que representem percentual

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

0 item 8.7.1. do Regulamento prevé a proibicdo da subscricao ou aquisicao pelo empreendedor,
incorporador, construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo, de
uma quantidade de Cotas superior a 25% (vinte e cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo
Fundo, entretanto, caso esse limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributacao

aplicavel as pessoas juridicas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e em 31 de

dezembro de cada ano.

A Lei n° 9.779/99 estabelece, ainda, que os rendimentos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte
por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°
11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas
cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

balcao organizado.
Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual dispoe (i)

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

que (ii) nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
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cento) ou mais da totalidade das cotas 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 sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as
aplicacdes financeiras de pessoas juridicas, exceto com relacdo as aplicacoes em Letras
Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, podendo tal
imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicao de

rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.

As regras tributarias listadas acima para os fundos de investimento imobiliario estao vigentes na
data deste Regulamento, mas existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de

reformas tributarias, que de tempos em tempos sao discutidas.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos tributos ou de
interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencles 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. Atualmente, a economia esta em
situacdo instavel e nao é possivel prever, com precisdo, o rumo que sera adotado.
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
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 economica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.
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Riscos Macroeconomicos Gerais

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacoes e condicdes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros e bolsa, que sao afetados principalmente

pelas condicdes politicas e econémicas nacionais e internacionais.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura economica e politica brasileira, podera vir a

causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificacdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal
para controlar a inflacdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram
aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacado
cambial, controle de capital e limitacdo as importacdes, entre outras medidas, poderao resultar
em perdas para os cotistas. As atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e
o preco de mercado das Cotas de sua emissao podem vir a ser prejudicados de maneira relevante

por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

« politica monetaria, cambial e taxas de juros;

« politicas governamentais aplicaveis as atividades e ao setor do Fundo;
« greve de portos, alfandegas e receita federal;

« inflacao;

« instabilidade social;

« liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

« politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

« racionamento de energia elétrica; e

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

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

mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro.
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Riscos de Mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacées dos mercados nacional e internacional, que
afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo,
podem gerar oscilacao no valor das Cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em ganhos
ou perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condicées econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condicdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos
investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos em 2008 resultou em um
cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram
de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do
Brasil, tais como: flutuacées no mercado financeiro e de capitais, com oscilacdes nos precos de
ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducao de gastos, desaceleracdo da
economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Atualmente, o Brasil encontra-se em
uma situacao politica dificil, tendo em vista o impeachment presidencial recente, assim como
incertezas com relacao ao Governo Federal e do que podera ocorrer nas eleicdes presidenciais de
2018. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou
no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a rentabilidade dos

Cotistas e o preco de negociacao das Cotas.

Risco Sistémico e do Setor Imobiliario

O preco dos Ativos Imobiliarios e dos Outros Ativos sao afetados por condicées econdmicas
nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e orgaos reguladores dos mercados, moratérias e alteracdes da
politica monetaria, o que pode, eventualmente, causar perdas ao Fundo. Esses fatores podem
implicar no desaquecimento de determinados setores da economia. A reducao do poder aquisitivo
pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Iméveis, dos aluguéis e dos valores recebidos
pelo Fundo em decorréncia dos alugueis, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o
seu rendimento e o preco de negociacao das Cotas. Adicionalmente, a negociacao e os valores
dos ativos do Fundo podem ser afetados pelas referidas condicées e fatores, podendo,
eventualmente, causar perdas aos Cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo

Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza caso
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os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicdes e

fatores.

Risco Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio 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 operacao financeira, em situacoes de estresse, podera haver perdas por parte dos investidores
em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual

estabelecido.

Risco de Patrimonio Negativo

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e
qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patriménio liquido negativo pode, dependendo do
entendimento do judiciario e dos orgaos reguladores, culminar na obrigatoriedade de os Cotistas
aportarem capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem
vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizacdo de tal aporte, o Fundo

passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco do Investimento em Shopping Center

O Fundo pretende investir os recursos captados com a 1% Emissao e os recursos captados com a 22
Emissao preponderantemente no segmento de shopping center, hipotese em que ha que se notar
(i) que os resultados do Fundo em relacao a esse investimento dependerao das vendas geradas
pelas lojas instaladas no shopping center; (ii) que o setor varejista € suscetivel a periodos de
desaquecimento economico geral que podem levar a queda nos gastos do consumidor; e (iii) que
o desempenho dos shopping centers esta relacionado com a capacidade dos lojistas de gerar
vendas. Adicionalmente, o aumento das receitas do Fundo e o aumento dos lucros operacionais
resultante do investimento em shopping centers dependem do constante crescimento da
demanda por produtos oferecidos pelas lojas do shopping center. Condicoes econdmicas adversas
no local onde cada shopping center esta localizado podem afetar adversamente os niveis de
ocupacao e locagcao e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os
resultados do Fundo. O setor de shopping centers no Brasil é altamente competitivo, o que

podera ocasionar uma reducdo no valor dos alugueis no shopping center. Uma série de
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empreendedores do setor de shopping centers concorrem com o Fundo na busca de compradores
e locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para tomada de
determinadas decisdes significativas podera ser necessaria sua anuéncia. E possivel que os demais
investidores do shopping center tenham interesses econdmicos diversos, o que pode leva-los a
votar em projetos de forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacao das
estratégias, o que podera causar um efeito adverso relevante. Ainda, os contratos de locacao no
setor de shopping center possuem caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a conducédo dos
negdcios do Fundo em relacdao a esses investimentos e impactar de forma adversa os seus
resultados operacionais. Como exemplo, podemos citar que o valor do aluguel podera ser revisto
judicialmente, podendo ser reduzido ou aumentado, para adequar-se ao valor de mercado,
mediante acao proposta pelo locatario ou pelo locador, apos trés anos de vigéncia do contrato ou

do acordo anteriormente realizado.

Risco de concentracédo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados em sua 12 Emissdo e em sua 2 Emissdo de Cotas para a
aquisicao de Imdvel-Alvo da espécie “shopping center”, observando-se ainda que poderado ser
realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocacoes sucessivas, visando
permitir que o Fundo possa adquirir outros imoéveis. Visto que o Fundo investira os recursos da 12
Emissdo e da 2* Emissao em shopping center, havera uma grande concentracao da carteira do
Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou
arrendamento dos imoveis, considerando ainda que nao ha garantia de que todas as unidades

estarao sempre locadas ou arrendadas.

Inexisténcia de Ativo Imobiliario Especifico

O Fundo nao possui um Ativo Imobiliario especifico, sendo, portanto, de politica de investimento
genérica. O Administrador podera nao encontrar Ativo Imobiliarios atrativos dentro do perfil a

que se propoe.

Risco Operacional

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploracao, por locacao ou arrendamento,
e/ou comercializacdo dos Imoveis-Alvo, e que a administracdo de tais empreendimentos podera
ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode
representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos

imoveis que considere adequadas.
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Risco de Governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os
socios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; e (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios, exceto quando forem os
Unicos Cotistas do Fundo ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas
presentes. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “c”,
caso estas decidam adquirir Cotas do Fundo. Adicionalmente, determinadas matérias que sao
objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobiliarios tendem a possuir nimero
elevado de cotistas, € possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao
pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacao de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a

liquidacao antecipada do Fundo.

Risco Regulatoério

Os fundos de investimento imobiliario sao regidos, entre outros normativos, pela lei n° 8.668/93.
pela Instrucado CVM n° 472/08 e por outros normativos (instrucdes, deliberacdes, oficios
circulares, entre outros) expedidos pela CVM, sendo que eventual interferéncia de &rgaos
reguladores no mercado, mudancas na legislacdo e regulamentacao aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario ou entendimentos jurisprudenciais, regulatorios ou da Receita Federal
diversos dos esperados/ comumente utilizados pelo mercado, assim como decretacao de
moratoria, fechamento parcial ou total dos mercados, alteracdo nas politicas monetarias e
cambiais, dentre outros eventos, podem impactar as condicoes de funcionamento do fundo, bem

como no seu respectivo desempenho.

Risco Relativo a Concentracao e Pulverizacdo dos Cotistas

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.
Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em

funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

107



Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XIl do artigo
18 da Instrucdo CVM n° 472/08. Nao obstante, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a
contratacao do Gestor, entidade pertencente ao mesmo conglomerado financeiro do
Administrador, para prestacdo dos servicos de gestdao do Fundo. Deste modo, ndo é possivel
assegurar tal contratacdo nao caracterizara situacdo de conflito de interesses efetivo ou

potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos Relativos as Receitas Mais Relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sdo: (i) quanto as receitas de
locacdo: A inadimpléncia no pagamento de aluguéis devido a faléncia, reorganizacdo ou o
aumento de vacancia de inquilinos nas unidades que compde os Imoveis-Alvo implicarao em nao
recebimento de receitas, uma vez que os aluguéis representam uma fonte substancial de receitas
para o Fundo. Eventual inadimpléncia no pagamento dos aluguéis ou vacancia de parte dos
empreendimentos podera acarretar temporaria reducao da receita do Fundo até que novas
locacdes sejam contratadas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses, o Fundo podera nao ter
condicoes de pagar todos os compromissos nas datas acordadas, o que podera implicar na
necessidade dos cotistas serem convocados a arcarem com esses encargos; (ii) quanto a
reciclagem eficiente da carteira do Fundo: Existe o risco de que o Fundo nao efetue uma
reciclagem eficiente de sua carteira. Ou seja, € possivel que o Fundo ndo consiga vender por
valores razoaveis os Imoveis-Alvo que identifique como de baixo retorno ou que nao consiga
adquirir novos Imoveis-Alvo que propiciem valores adequados; (iii) quanto as alteracdes nos
valores dos aluguéis praticados: Ha a possibilidade de as receitas de aluguéis ndo se
concretizarem na integra, visto que a cada vencimento anual as bases dos contratos podem ser
corrigidas monetariamente e/ou renegociadas, provocando alteracées nos valores originalmente
acordados. Ainda em funcao dos contratos de locacao, se, decorridos trés anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre o Fundo e locatario sobre o valor da
locacdo, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado.
Com isso, os valores de locacdo poderao variar conforme as condicées de mercado vigentes a
época da acdo revisional, o que podera afetar adversamente o Fundo; (iv) quanto a renovacao
compulsdria dos contratos de locacao: Importante destacar que, conforme dispée a Lei do

Inquilinato, o locatario nao residencial tem direito a propositura de acdo de renovacao
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compulséria do contrato de locacao desde que atenda, cumulativamente, os seguintes requisitos:
| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo
minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de
cinco anos; Il - o locatario esteja explorando seu negocio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos. Com isso, mesmo que findo o prazo de locacao nao seja do interesse do
Fundo a renovacao dos contratos, os locatarios poderao pedir a renovacdao compulséria do
contrato de locacao, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para
propositura da acdo renovatoria; (v) quanto ao nao pagamento de tributos e despesas atribuidos
aos locatarios: O fundo esta sujeito ao nao pagamento, pelos locatarios, de tributos, despesas
condominiais, contas de agua ou de luz, entre outras que, ainda que sejam atribuidas aos
locatarios mediante disposicao contratual neste sentido, na hipdtese de os mesmos nao
adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no contrato de locacdo para
esta cobertura, o Fundo podera arcar com esses custos e isso podera afeta-lo de forma adversa; e
(vi) quanto a rescisdo dos contratos de locacdo sem o pagamento da indenizacdo: Existe a
possibilidade de inadimplemento por parte do locatario, nos casos de rescisao dos contratos de
locacédo por decisdo unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu
contrato de locacdo. As receitas provenientes do aluguel desses Imoveis-Alvo poderao ser

comprometidas, com reflexo negativo na remuneracao dos cotistas do Fundo.

Riscos Ambientais

A ocorréncia de problemas ambientais anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios pode acarretar a perda de valor do Imovel-Alvo e/ou na imposicdo de penalidade ao

Fundo, o que pode afetar negativamente a rentabilidade e o valor das Cotas.

Risco de Sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis que comporao o patrimonio do
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apodlice exigida, bem como as indenizacoes a
serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido,
observadas as condicbes gerais das apolices. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que
podera ocasionar efeitos adversos na condicdao financeira do Fundo e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica

dos imoveis nao segurados, o Administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia
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de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um

efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

Riscos de Despesas Extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdao dos imoveis e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdao na
rentabilidade das Cotas do Fundo. Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de acbes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes
judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como
custos para reforma ou recuperacao de imoveis inaptos para locacdo apos despejo ou saida

amigavel do inquilino.

Riscos de Desvalorizacdo dos Imoveis e Condicoes Externas

Propriedades imobiliarias estao sujeitas a condicdes sobre as quais o Administrador do Fundo nao
tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as
condicoes da economia em geral poderdao afetar o desempenho dos Imdveis que integrarao o
patrimonio do Fundo, consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do Fundo. O
valor dos iméveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus
Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteracbées nas condicdes econdmicas, a
oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imdveis e a reducdo

do interesse de potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos imoveis.

Riscos Relativos a Aquisicdo dos Imoveis

Os imoveis que irdo compor o patrimonio do Fundo deverao encontrar-se livres e desembaracados
de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisicao de iméveis que
poderao constituir o patrimoénio histérico e artistico nacional, cuja conservacao seja de interesse
publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante,
apos a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e venda nao tiverem sido registrados em
nome do Fundo, existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfacao de dividas

contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execucao proposta por seus eventuais
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credores, caso 0s mesmos Nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o

que dificultaria a transmissdo da propriedade dos imoveis para o Fundo.

Riscos Relacionados a Compra a Prazo dos Imoéveis

No periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Gltima parcela de aquisicdo de
Imoveis, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de
caixa alterado. Isto pode ocorrer por diversos fatores, inclusive por conta do inadimplemento,
por parte dos Cotistas, de suas obrigacdes de integralizacao de Cotas, o que pode resultar na
situacdo de o Fundo vir a nao dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas
obrigacdes. Nesta hipotese o Administrador e o Gestor poderdao tomar as medidas previstas no
Regulamento, no Compromisso de Integralizacdo e no Boletim de Subscricdo (nas hipoteses de
inadimplemento por parte dos Cotistas) ou, ainda, na realizacao de novas emissoes de Cotas,
alienacao de ativo do Fundo, entre outros. Referidas medidas podem impactar adversamente a

rentabilidade do Fundo, bem como gerar reducao significativa do valor das Cotas do Fundo.

Riscos Relacionados a Cessao de Recebiveis Originados a partir do Investimento em Ativos

Imobiliarios

Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de recebiveis de ativos para a antecipacao de
recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda
obtida com a realizacdo de tal aquisicao resultar em fluxo de recursos menor do que aquele
objeto de cessdo, gerando ao Fundo diminuicdo de ganhos, (ii) caso os Cotistas deliberem pela
realizacdo de amortizacao extraordinaria das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto
negativo no preco de negociacdo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo
investidor, que tera seu horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a parcela
amortizada; ou, ainda (iii) caso os Cotistas deliberem pelo reinvestimento dos recursos, podera
reduzir o volume de recursos a serem distribuidos, o que pode resultar em menor liquidez na

negociacao das Cotas, entre outros riscos.
Propriedade das Cotas e Nao dos Imoveis
Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por imdveis, a propriedade
das Cotas nao confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os imdveis. Os direitos dos Cotistas

sao exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente

ao numero de Cotas possuidas.
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Riscos de Vacancia e Outras Condi¢oes Adversas de Mercado

Condicoes adversas no mercado da area de influéncia do Imoével- Alvo podem afetar
adversamente os niveis de ocupacdo ou a capacidade de alugar areas disponiveis. Os resultados
operacionais dependem do percentual de ocupacao e aluguel das areas disponiveis. Condicoes
adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupacao e restringir a capacidade do
Fundo em alugar de maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condicoes de
locacdo aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de locacdes e afetar os resultados
operacionais de Imdveis-Alvo, e por consequéncia o resultado do Fundo. Abaixo, seguem os

principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo:

quedas nos niveis de ocupacdo e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios;
b. depreciacao substancial de alguns dos Iméveis-Alvo do Fundo;
C. percepcoes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regidao onde
os Imoveis-Alvo se localiza;
d. mudancas regulatorias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns
dos Imoveis-Alvo;
e. alteracdes nas regras da legislacao urbana vigente; e
f. concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que os

Imoveis-Alvo estdo localizados.

Risco de Oscilacdo do Valor das Cotas por Marcacao a Mercado

As cotas dos fundos investidos, os Outros Ativos e os Ativos de Liquidez do Fundo devem ser
“marcados a mercado”, ou seja, seus valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo
preco de negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociacdo. Como consequéncia, o valor da Cota do Fundo podera sofrer oscilacdes frequentes e
significativas, inclusive ao longo do dia. Ademais, os Ativos Imobiliarios e os direitos reais sobre
os Imoveis terdo seus valores atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de forma que o
intervalo de tempo entre uma reavaliacdo e outra podera gerar disparidades entre o valor
patrimonial e o de mercado dos Ativos Imobiliarios e direitos reais sobre os Iméveis. Como
consequéncia, o valor de mercado da Cota do Fundo podera nao refletir necessariamente seu

valor patrimonial.
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Riscos de Nao Realizacdo do Investimento

Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e em quantidades convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua politica de
investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao realizacao destes

investimentos.

A ndo realizacao de investimentos ou a realizacao desses investimentos em valor inferior ao
pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de

Administracdo, podera afetar negativamente os resultados da carteira e o valor da Cota.

Reclamacdo de Terceiros

Na qualidade de proprietario dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, o Administrador
podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais, nas mais diversas esferas. Nao
ha garantia de obtencdo de resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e
judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reserva suficiente
para defesa de seu interesse no ambito administrativo e/ou judicial. Caso venham a ser a parte
sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as suas
reservas nao forem suficientes para a defesa de seus interesses. Caso seja realizada a venda de
todos os ativos do Fundo e ainda ndo haja recursos suficientes, é possivel que os Cotistas venham
a ser chamados a realizar aporte adicional de recursos, mediante a subscricao e integralizacao de

novas Cotas, para arcar com eventuais perdas.

Risco de Crédito dos Ativos de Liquidez, dos Outros Ativos e dos Ativos Imobiliarios da

Carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estéo
sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetem as condicdes financeiras dos emissores dos titulos,
bem como alteracdes nas condicdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
dos ativos destes emissores. Mudancas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores,
mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo

também sua liquidez.
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Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo podera investir nos Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato de serem de
curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do

Fundo.

Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez serao
tributados de forma analoga a tributacao dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas
(tributacao regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze
por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na

rentabilidade do Fundo.

Riscos Atrelados aos fundos investidos

O Gestor e o Administrador desenvolvem seus melhores esforcos na selecao, controle e
acompanhamento dos fundos investidos. Todavia, a despeito desses esforcos, pode nao ser
possivel para o Administrador identificar falhas na administracdo ou na gestdao dos Fundos
Investidos, hipoteses em que o Administrador e/ou Gestor nao responderdo pelas eventuais

consequéncias.

Baixa Liquidez dos Ativos Imobiliarios e dos Outros Ativos e Riscos do Prazo

Os Ativos Imobiliarios e Outros Ativos que poderéo ser objeto de investimento pelo Fundo poderao
ser aplicacdes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja
necessaria a venda de tais Ativos Imobiliarios ou Outros Ativos da carteira do Fundo, podera nao
haver compradores ou o preco de negociacao podera causar perda de patrimonio ao Fundo, bem

como afetar adversamente a rentabilidade e o preco de negociacao das Cotas.

Risco Relativo a Nao Substituicao do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador ou o Gestor poderao sofrer pedido ou decretacao
de recuperacéo judicial ou extrajudicial ou faléncia, bem como ser descredenciados, destituidos
ou renunciarem as suas funcoes, hipoteses em que a sua substituicio devera ocorrer de acordo
com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicao nao aconteca, o
Fundo podera ser liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo

e aos Cotistas.
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Risco Relativo a Auséncia de Novos Investimentos em Imoéveis e/ou Ativos Imobiliarios

Os Cotistas estdao sujeitos ao risco decorrente da ndo existéncia de oportunidades de
investimentos para o Fundo, hipdtese em que os recursos do Fundo permanecerado aplicados em

Ativos de Liquidez, nos termos previstos no Regulamento.

Riscos do Uso de Derivativos

O Fundo pode vir a adquirir instrumentos derivativos para protecao patrimonial, desde que
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e que a sua exposicao seja limitada a 5% (cinco por
cento) do patriménio liquido do Fundo. Ocorre que a contratacdo, pelo Fundo, dos referidos
instrumentos de derivativos podera acarretar oscilacdes negativas no valor de seu patriménio
liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados. A
contratacao deste tipo de operacao nao deve ser entendida como uma garantia do Administrador,
do Gestor, do Custodiante, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC de remuneracao das Cotas do Fundo. A contratacdo de operacoes

com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco Relativo ao Estudo de Viabilidade

Sem prejuizo do laudo de avaliacdo a ser realizado previamente a efetiva aquisicdo de
empreendimentos imobiliarios pelo Fundo, previamente a realizacdo de uma oferta pulblica, o
estudo de viabilidade pode ser elaborado pelo Gestor. Nesse sentido, o investidor devera ter
cautela na analise das informacdes apresentadas na medida em que o estudo de viabilidade tenha

sido elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do Fundo.

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 financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica
econdmica e decisdes judiciais, os quais, caso materializados, poderao causar impacto negativo

sobre os ativos do Fundo e o valor de suas Cotas.
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8. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO

Breve Historico do Administrador, Coordenador Lider, Custodiante e Escriturador

O Fundo é administrado pelo Banco Modal S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01, Botafogo,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.723.886/0001-62, devidamente autorizado pela CVM a exercer a
atividade de administrador de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio
CVM n® 5.986, de 1° de junho de 2000.

Em 2015, o Banco Modal S.A. completou 20 anos de existéncia, tendo como um dos pilares
principais a inovacao que lhe permitiu crescer de forma sustentavel ao longo de todos esses anos.
Desde a sua fundacao, o Banco Modal S.A. firmou-se como um Banco de Investimentos com forte

atuacdo em nichos especificos, com solucdes rapidas, criativas e customizadas.

Anualmente, constitui-se como um banco mdltiplo de médio porte, com escritorios no Rio de
Janeiro e Sao Paulo, com filial em Cayman e um portfolio de clientes em todo o territorio

nacional.

0 Banco Modal S.A. é administrado por socios ativos na gestdao do negdcio e tem uma estratégia
de crescimento bem planejada, livre acesso aos tomadores de decisGes, investimentos em
infraestrutura, controles e gestao de risco. Em 2013, criou um Conselho Consultivo cujo objetivo
é de complementar as expertises da Diretoria Executiva trazendo uma visdo independente e

externa das perspectivas de mercado, dos negocios e estratégia do Banco.

0 Banco Modal S.A. é detentor de uma classificacao de risco de crédito nacional Baa2.br/BR-3,
Deposito em Moeda Estrangeira: B1/NP e Depdsito em Moeda Local: B1/NP atribuida em maio de

2017 pela Moody’s Investor Service.

0 Banco Modal S.A. é um dos maiores gestores de recursos do pais com 17 bi de AuM. Possui uma

base bem dividida e com grande expertise em gestao e administracao de ativos diferenciados.
Adicionalmente, o Banco Modal S.A. apoia iniciativas socioculturais e dentre sua atuacdo na area,

destacam-se projetos culturais que sao viabilizados por meio de leis de incentivo a cultura bem

como projetos sociais voltados ao investimento na educacao de criancas e jovens de baixa renda.
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0O Banco Modal S.A., administrador do fundo, juntamente com o Gestor do Fundo, é sociedade

integrante do grupo societario controlado pela Modal Holding Controle Ltda.

Principais Atribuic6es do Administrador

Constituem obrigacdes e responsabilidades do Administrador do Fundo:

I Se for o caso, providenciar a averbacao, junto ao Cartorio de Registro de Imdveis onde

estiverem matriculados os imdveis objeto do Fundo e nos respectivos titulos aquisitivos, das

restricoes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar que tais ativos:

a) nao integram o ativo do Administrador e constituem patrimonio do Fundo;
b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do Administrador;
c) nao compdoem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao

judicial ou extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador;

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

f) ndo podem ser objeto de constituicao de onus reais.

Il Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

b) os livros de presenca e atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c) a documentacao relativa aos imdveis 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, se for o caso, dos

profissionais ou empresa contratados nos termos dos itens 4.5 deste Regulamento.

Il. Celebrar os negdcios juridicos e realizar, quando aplicavel e conforme orientacdes do
Gestor dadas na forma deste Regulamento, todas as operacdes necessarias a execucao da politica
de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os

direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;
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V. Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

VI. Manter custodiados em instituicio prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo, nos

termos deste Regulamento e da regulamentacao vigente;

VII. No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacéo referida no inciso Il até o término do procedimento;

VIII. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrucdo CVM n°
472/2008 e no Regulamento;

IX. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

X. Observar as disposicées constantes deste Regulamento e as deliberacdes da Assembleia

Geral de Cotistas;

XI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados pelo Gestor e por terceiros eventualmente contratados pelo

Fundo, nos termos da regulamentacao em vigor;

Xil. Fornecer aos Cotistas, obrigatoriamente, no ato de subscricao de Cotas:
a) exemplar do Regulamento do Fundo; e
b) documento discriminando as despesas com comissoes ou taxas de subscricao, distribuicao

e outras que o investidor tenha que arcar.

Xll.  Mensalmente, até 20 (vinte) dias apos o encerramento de cada més, relatério com
informagdes sobre o andamento das obras dos Imdveis-Alvo que se encontrem em construcao,
reforma, expansao ou que, no referido més, tenham recebido benfeitorias custeadas pelo Fundo,

a que titulo for. Referido relatorio devera conter, no minimo, as seguintes informacgdes:

a) indicacao do Imével-Alvo objeto do relatorio;

b) fase atual do projeto relacionado a benfeitoria nele realizada;

c) indicacao dos gastos com o projeto no més;

d) justificativa de eventuais atrasos que ocorram no cronograma original do projeto; e
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e) além de outras informagdes que o Administrador julgue relevantes para a ciéncia dos
Cotistas.

O Administrador podera contratar, em nome do Fundo, empresa especializada para elaborar o
relatoério previsto no inciso Xlll acima.

E vedado ao Administrador, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou ativos do
Fundo:

I Receber deposito em conta corrente de sua titularidade;

Il Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas

sob qualquer modalidade;

M. 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;
V. Aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proéprio Fundo;
VI. Vender a prestacdao as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e

integralizacao via chamada de capital, caso assim aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas

que aprovar a nova emissao de Cotas do Fundo;

VII. Prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

VIII. Realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de interesses
entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado, entre o
Fundo e os cotistas detentores de 10% (dez por cento) ou mais das Cotas do Fundo, entre o Fundo
e o representante de cotistas e o empreendedor ou entre o Fundo e o Gestor, exceto se
previamente aprovadas em Assembleia Geral especifica;

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

X. Realizar operacées com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM n°® 472/2008;
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XI. Realizar operacdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e

nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

XIl. Praticar qualquer ato de liberalidade;

X, Realizar operacoes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo e respeitando-se o disposto no item 5.3. do

Regulamento; e

XIV. Realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na

regulamentacao em vigor.

A vedacao prevista no inciso IX acima nao impede a aquisicao, pelo Administrador, de imoveis
sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio
do Fundo.

Sem prejuizo das demais obrigacdes estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no

Regulamento, o Administrador esta obrigado a:

I Atuar, conforme as deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas, sobre eventuais
negociacdes ou renegociacoes dos contratos envolvendo a participacao direta ou indireta do
Fundo nos Imdveis-Alvo, sendo certo que estas negociacbes ou renegociacoes se referem
exclusivamente a aquisicao e/ou venda de participacao direta ou indireta nos Imdveis-Alvo, nao

se referindo a locacdo e/ou arrendamento dos Imoveis-Alvo;
II. Acompanhar o desempenho dos Imdveis-Alvo, com base no Relatério da Administradora do
Shopping ou em relatoério a ser elaborado pelos administradores que venham a ser contratados

para outros Imoveis-Alvo;

M. Para a realizacdo de investimentos ou desinvestimentos em Outros Ativos, o

Administrador dependera da prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas; e
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V. Prestar assessoria para que a Assembleia Geral de Cotistas decida acerca da distribuicao

de rendimentos e amortizacao parcial de Cotas de forma diversa da prevista no Regulamento.

O Administrador, no ambito da Oferta, é, ainda, a instituicdo responsavel pela estruturacao,
coordenacao e distribuicao das Cotas do Fundo, sob o regime de melhores de esforcos de
distribuicao, de acordo com o Plano da Oferta descrito no item “Plano da Oferta” da Secao
“Caracteristicas da Oferta, Distribuicido de Valores Mobiliarios e Destinacdo dos Recursos” na

pagina 67 deste Prospecto.

Sumario da Experiéncia Profissional do Administrador

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administracdo do Administrador é Bruno José

Albuquerque de Castro, cuja experiéncia profissional consiste no seguinte:

Socio do Banco Modal desde 2012, ingressou na instituicdo em 2002 e atualmente € head das
areas de Merchant Banking e Analise de Crédito. Acumulou experiéncia atuando na estruturacao
de operacées de Fusdo e Aquisicdo, Project Finance e Assessoria Financeira. E Engenheiro de
Producao formado pela UERJ e conta com Especializacdo em Administracio com énfase em
Financas pelo IBMEC-RJ e um PLD (Program for Leadership Development) pela Harvard Business
School (HBS).

Breve Historico do Gestor

O Fundo é gerido pela Modal Administradora de Recursos Ltda., com sede na Praia de Botafogo,
n°® 501, 5° andar - parte, Bloco 01, na cidade do Rio de Janeiro, RJ, inscrita no CNPJ/MF sob n°.
01.116.811/0001-15, autorizada a exercer atividade de gestor de carteira de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n° 8.870, de 21 de julho de 2006.

Especializada na gestao de fundos estruturados e/ou exclusivos (FIPs, FIDCs, FIM exclusivos, etc),
teve um crescimento importante no volume de ativos sob gestao e/ou administracdo, passando
de RS$5,4bi em Dezembro de 2013 para R$8,5bi em Junho de 2016 e atingindo a marca de R$17bi
em agosto de 2017 (100% em relacao a junho de 2016). O forte aumento tem relacao direta com a
qualidade dos servicos que vem sendo prestados, em linha com a estratégia de ser um importante
player neste mercado, em especial nos fundos estruturados, no qual nossa expertise faz a

diferenca, pois os investidores desejam nao apenas um agente para cumprir as exigéncias dos
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orgaos reguladores, mas um parceiro com quem podem contar para resolver seus problemas e ter

um tratamento mais qualificado e personalizado possivel.

A Modal Administradora de Recursos Ltda. é sociedade integrante do mesmo grupo societario do
Banco Modal S.A., administrador do fundo, que sado integrantes do grupo societario controlado

pela Modal Holding Controle Ltda.

Principais Atribuicées do Gestor

O Gestor do Fundo realizara, sem prejuizo da responsabilidade do Administrador, observado o

Contrato de Gestao, nos termos e limites previstos no Regulamento:

(i) a gestao de carteira e do caixa do Fundo, com vistas a manter a liquidez necessaria;

(ii) a aplicacdo dos recursos com base na politica de investimentos do Fundo, nas decisdes da

Assembleia Geral de Cotistas e da distribuicao de rendimentos;

(iii) adquirir e alienar livremente os Ativos de Liquidez pertencentes ao Fundo, sendo certo
que nao havera limites de investimento pelo Gestor em Ativos de Liquidez, mas que, para a
realizacdo de investimentos ou desinvestimentos em QOutros Ativos, o Gestor dependera da

prévia aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas; e

(iv) a assessoria para que a Assembleia Geral de Cotistas decida acerca da distribuicao de

rendimentos e amortizacdo parcial de Cotas de forma diversa da prevista no Regulamento.

Sumario da Experiéncia Profissional do Gestor

Na data deste Prospecto, as pessoas envolvidas, e suas respectivas experiéncias profissionais,

com a gestao dos fundos de real estate do Gestor sao as seguintes:

PEDRO MARCELO LUZARDO AGUIAR

Socio e Diretor Executivo do Banco Modal desde 2005. Ingressou na instituicao em 1996 e
atualmente é head das areas de Distribuicdo, Produtos, Corporate Banking e Juridico. Advogado
pela PUC, com MBA em Financas e LLM em Direito Tributario pelo IBMEC-RJ foi Gerente das areas
tributaria, contabil e controladoria no Banco Boreal no periodo de 1994 a 1996. Atuou como
Consultor sénior da PriceWaterhouseCooopers (1991-1994). E membro permanente da Comissao

Fiscal da ANBIMA (Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais).
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CARLOS BERNARDO DE SA KESSLER

Socio do Banco Modal desde 2015 é head da area de Corporate Banking. Ingressou no grupo em
2009 e atualmente é responsavel pela originacdo de operacdes de crédito, derivativos e de
mercado de capitais junto a clientes dos setores Imobiliario, Varejo e Agro nas regioes Nordeste,
Sudeste e Centro-Oeste. E formado em Ciéncias Econdmicas pela PUC-RJ e possui MBA Executivo
em Financas pelo IBMEC-RJ.

ANDRE DE AZEVEDO FIGUEIREDO DE OLIVEIRA

Atuou como analista no Modal desde 2013, participando das areas de controladoria, tributario e
analise de crédito do Grupo Modal. Atualmente é corresponsavel pela area de produtos
estruturados, participando como especialista nas estruturacées de Fundos de Investimentos,
Debéntures, CRIs, CRAs e diversas estruturas atipicas. E Bacharel em Ciéncias Contabeis pela

Mackenzie-RJ.

Breve Historico da Administradora do Shopping

O Shopping é administrado pela Laredo Administradora de Shopping Centers Ltda.,sociedade
limitada, com sede na Cidade de Curitiba, Estado do Parana, na Rua Marechal Deodoro n° 869,
19° andar, conjunto 1.901, Centro, CEP 80060-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
27.188.442/0001-60, empresa constituida este ano (2017), especializada na prestacao de servicos

de administracao de Shoppings Centers.

Os socios administradores da Administradora do Shopping fazem parte do Grupo Tacla, que possui

expressiva experiéncia na administracao e gestao de shoppings center, conforme resumo abaixo:

1 - Iniciaram o primeiro shopping no centro de Curitiba - Munif Tacla, na década de 80;

2 - Na década de 90 implantaram outro shopping em Curitiba - Crystal;

3 - No inicio dos anos 2.000, compraram shopping em ltajai - Santa Catarina - Itajai Shopping;

4 - Em 2005, construiram o Shopping Palladium. em Ponta Grossa - Parana;

5 - Em 2008, inauguraram em Curitiba o maior shopping em area construida do Sul, também
denominado Palladium Shopping Center;

6 - Em 2011 fizeram sociedade com o Shopping Center Sorocaba - SP;
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7 - Em 2013, inauguraram, em sociedade com o Shopping Catuai, o Shopping Palladium em Foz do
Iguacu - Parana;
8 - No final de 2017, sera inaugurado o primeiro Outlet em Santa Catarina na cidade de Porto

Belo - Porto Belo Outlet Premium.

Dos shoppings acima descritos, apenas o Crystal foi vendido, sendo que os demais shoppings

permanecem sob a administracao do Grupo Tacla.

Principais Atribuic6es da Administradora do Shopping

A Administradora do Shopping tera as seguintes atribuicdées principais, sem prejuizo de outras a

serem definidas no contrato a ser celebrado entre Administrador e a Administradora do Shopping:

I negociar e renegociar livremente os contratos de locacao, arrendamento e quaisquer

outros contratos referente a exploracao dos espacos locaveis do Shopping Total;

Il manter departamento técnico habilitado para prestar os servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios a serem desenvolvidos no Shopping Total;

M. implementar benfeitorias visando a manutencao do valor do Shopping Total e acompanhar
0s servicos a serem prestados por terceiros contratados visando a implementacao de benfeitorias

e a manutencao do Shopping Total;

V. ser responsavel pela escolha dos lojistas (“mix tenant”) do Shopping Total;

V. enviar em tempo habil suficiente para o cumprimento dos prazos estabelecidos no artigo
39 da Instrucdo CVM n° 472/2008, ao Administrador, o Relatorio da Administradora do Shopping
com a totalidade das informagcdes minimas exigidas referentes ao Shopping Total, para que o
Administrador possa disponibilizar os informes mensais, trimestrais e anuais previstos no artigo 39
da Instrucao CVM n° 472/08; e

VI. caso venha a ser realizada alguma reforma ou manutencao do Shopping Total, o Relatdrio

da Administradora do Shopping devera contemplar secao especifica que englobe a totalidade das

informacdes disponibilizadas no Relatdrio de Andamento de Obras.
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Principais Atribui¢cées do Custodiante
0 servico de custodia qualificada prestada pelo Custodiante compreende a liquidacéo fisica e
financeira dos titulos e valores mobiliarios e ativos financeiros que integram a carteira do Fundo,

sua guarda, bem como a administracao e informacao de eventos associados a esses ativos.

O Custodiante também é a instituicdo responsavel pelas atividades de tesouraria, controle e

processamento dos ativos financeiros que serao objeto de investimento pelo Fundo.

Principais Atribui¢c6es do Escriturador

O Escriturador € a instituicao responsavel pela escrituracdo das cotas do Fundo.
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9. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

Taxa de Administracao

A Taxa de Administracao sera equivalente a equivalente ao percentual de 0,01% (um centésimo
por cento) incidente sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, com valor minimo mensal equivalente
a RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais). O valor minimo mensal sera atualizado anualmente pelo
IGP-M.

A Taxa de Administracdao compreende as remuneracdes devidas ao Administrador e ao Gestor,

sendo calculada, apropriada e paga nos dias Uteis, mediante a divisdo da taxa anual por 252 dias.

O valor da Taxa de Administracdo, a qual sera apropriada por dia Gtil como despesa do Fundo,
com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, devera ser paga

mensalmente, no 3° (terceiro) dia (til de cada més subsequente.

Na hipotese de o Administrador deixar de administrar o Fundo, por descredenciamento da CVM ou
por destituicao deliberada pelos Cotistas em Assembleia Geral regularmente convocada e
instalada, o Administrador fara jus a receber a Taxa de Administracdo, a ser paga pro rata
temporis, desde a data do Ultimo pagamento da Taxa da Administracdo até a data em que o

Administrador encerrar, efetivamente, as suas atribuicées como Administrador do Fundo.
Remunerac¢ao do Gestor

Pelos servicos prestados ao Fundo, o Gestor fara jus a uma remuneracdo a ser descontada da
Taxa de Administracdo. A remuneracdao do Gestor aqui prevista sera paga, diretamente pelo
Fundo, até o 3° dia Gtil do més subsequente ao dos servicos prestados.

Remunera¢ao do Administrador pela Distribuicdo das Cotas

Pelos servicos de coordenacao e distribuicao das Cotas, o Administrador recebera R$100.000,00

(cem mil reais).
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Remunerac¢ao do Escriturador

Pelos servicos prestados ao Fundo, o Escriturador fara jus a uma remuneracao a ser descontada
da Taxa de Administracdo. A remuneracao do Escriturador aqui prevista sera paga, diretamente
pelo Fundo, até o 3° dia util do més subsequente ao dos servicos prestados.

Remunerac¢ao do Custodiante

Pelos servicos prestados ao Fundo, o Custodiante fara jus a uma remuneracao a ser descontada

da Taxa de Administracdo. A remuneracao do Custodiante aqui prevista sera paga, diretamente

pelo Fundo, até o 3° dia util do més subsequente ao dos servicos prestados.
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Tributacao do Fundo
Tributacao dos Investidores
Tributacao do IOF/Titulos
Tributacdo do IOF/Cambio

133



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

134



10. TRIBUTACAO

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, este item traz as
regras gerais de tributacdo aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio e aos
titulares de suas cotas. Alguns titulares de cotas do Fundo podem estar sujeitos a
tributacdo especifica, dependendo de sua qualificagdo ou localizagdo. Os Cotistas nao
devem considerar unicamente as informa¢des contidas neste Prospecto para fins de
avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus préprios assessores quanto a
tributacdo 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:

Tributag¢do do Fundo

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo nao estao sujeitos a incidéncia do
Imposto de Renda, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicacoes financeiras
de renda fixa ou variavel, que se sujeitam as mesmas regras de tributacao aplicaveis as pessoas
juridicas. Todavia, em relacdo aos rendimentos produzidos por Letras Hipotecarias, Certificados
de Recebiveis Imobiliarios, Letras de Crédito Imobiliario e cotas de fundos de investimento
imobiliario admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao, ha regra de

isencao do imposto de renda retido na fonte, de acordo com a Lei n° 12.024/009.

0 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° 9.779/99 estabelece que a receita operacional dos Fundos de Investimento Imobiliario
sdo isentas de tributacdo, desde que 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.

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

juridicas.

Tributacdo das receitas de locacdo dos iméveis objeto de investimento pelo Fundo
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Um dos objetos do Fundo consiste na aquisicao direta ou indireta de imoveis para posterior
locacdo. Caso o Fundo invista diretamente em imoveis alugados, a receita oriunda dos contratos

de locacao sera isenta de impostos.

Tributacao dos Investidores

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto
de Renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Por ser o Fundo um condominio
fechado, o imposto incidira sobre o rendimento auferido: (i) na amortizacdo das cotas; (ii) na
alienacdo de cotas a terceiros; e (iii) no resgate das cotas, em decorréncia do término do prazo

de duracao ou da liquidacao antecipada do Fundo.

Cumpre ressaltar que sao isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaracao de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica, cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado e desde que o quotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante
total de cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de

rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Nao ha incidéncia de Imposto de Renda na Fonte na hipotese de alienacao de cotas a terceiro,

devendo o cotista apurar o imposto, observando as regras de ganho de capital.

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de Investidores pessoas fisicas,
e (ii) antecipacdao do IRPJ para os Investidores pessoa juridica. Ademais, no caso de pessoa
juridica, o ganho deve ser incluido na base de calculo do Imposto de Renda da Pessoa Juridica -
IRPJ, da Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido - CSLL, bem como da Contribuicao ao Programa
de Integracao Social - PIS e da Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social - COFINS,
ressalvados o caso de pessoa juridica sujeita a sistematica nao-cumulativa de calculo das
contribuicdes e tributada pelo lucro presumido, as quais se aplica a aliquota zero, assim como

pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido.

Os ganhos de capital auferidos por Cotistas residentes e domiciliados no exterior que ingressarem
recursos nos termos da Resolucdo CMN n° 2.689/00 e que nao residam em pais ou jurisdicao que
nao tribute a renda ou que a tribute a aliquota maxima ou inferior a 20% (vinte por cento),
estardo sujeitos a regime de tributacdo diferenciado. Por sua vez, os rendimentos auferidos por
tais Cotistas, estarao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 15%

(quinze por cento), nos termos da Instrucao Normativa SRF n°® 1.585/15.
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Os Cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdicdo que nédo tribute a renda,
ou que a tribute a aliguota maxima inferior a 20% (vinte por cento) ndao se beneficiam do
tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario dos

residentes e domiciliados no Brasil.

Tributacdo do IOF/Titulos

O IOF-Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacao ou repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da
operacao, em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07,
sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacées com prazo igual ou
superior a 30 (trinta) dias. Outras operacoes nao abrangidas anteriormente, realizadas com cotas
do Fundo, estdo sujeitas, atualmente, a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF-Titulos. Em
qualquer caso, a aliquota do IOF-Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder

Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

Tributacdo do IOF/Cdmbio

Conversoes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, nao estao sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, ndao obstante a maioria das operacdes de cambio estar sujeita a
aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operacdes de cambio realizadas em
razao do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas Qualificados relativos a investimentos no
Fundo estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) nas seguintes situacdes: (i) ingresso de
recursos para a aquisicao de cotas do Fundo nos mercados de balcao organizados ou nao; e (ii)
para a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser
majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco

por cento), relativamente a transacdes ocorridas apos este eventual aumento.
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11. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DA OFERTA

Informacgodes sobre as Partes

Administrador e Coordenador Lider

Banco Modal S.A.,

Praia de Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01
Rio de Janeiro - RJ

At.: Paula Campos Leao

Diretor Responsavel pelo Fundo: Bruno José Albuquerque de Castro

Tel.: (21) 3223-7931
e-mail: paula.leao@modal.com.br

Website: www.modal.com.br

Gestor

Modal Administradora de Recursos Ltda.

Praia de Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01

Rio de Janeiro - RJ

At.: Paula Campos Ledo

Diretor Responsavel pelo Fundo: Bruno José Albuquerque de Castro
Tel.: (21) 3223-7931

e-mail: paula.leao@modal.com.br

Website: www.modal.com.br

Auditor Independente
PricewaterhouseCoopers

Rua do Russel, 804 - Gloria, Edificio Manchete
Rio de Janeiro/RJ, CEP 22.210-907

At.: Natalia Chagas

Tel.: (21) 3232-6112 ou (21) 995182257
e-mail: natalia.chagas@br.pwc.com

Website: http://www.pwc.com/

Assessor Legal da Oferta
PMKA Advogados
Rua Cardeal Arcoverde, 2365, 12° andar

Sao Paulo - SP
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Responsaveis: Ronaldo Ishikawa/ Helena M.T. Arruda
Tel.: (11) 3133-2579
Fax: (11) 3133-2505

e-mail: hma@pmka.com.br

Website: http://www.pmka.com.br/

Relacionamento entre as Partes

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicbes envolvidas na operacdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o
Administrador, com o Gestor ou com sociedades de seus respectivos conglomerados econémicos,
podendo, no futuro, serem contratados pelo Administrador e/ou pelo Gestor ou sociedades de seu
conglomerado econdmico para assessora-los, inclusive na realizacdo de investimentos ou em

quaisquer outras operacoes necessarias para a conducao de suas atividades.

Relacionamento entre o Administrador e o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor integram o mesmo conglomerado financeiro,

controlado por Modal Holding Controle Ltda.

0 Administrador e o Gestor mantém, na data deste Prospecto, as seguintes relacoes: (i) o Gestor
foi contratado pelo Administrador para prestacao de servicos de gestao de carteira do Fundo; e
(i) o Gestor presta servicos de gestdo de carteiras de outros fundos de investimento

administrados pelo Administrador.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo, entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas e o Fundo e o Gestor,
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do

inciso XII do artigo 18 da Instrucao n°® 472/08.

Adicionalmente, no caso de nao aprovacao, pela Assembleia Geral do Fundo, de operacao na qual
ha conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de negdcios relevantes para sua
operacao e para manutencao de sua rentabilidade. Ainda, caso realizada operacao na qual ha

conflito de interesses sem a aprovacdo prévia da Assembleia Geral, a operacdo podera vir a ser
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questionada pelos Cotistas do Fundo, uma vez que realizada sem os requisitos necessarios para
tanto. Nessas hipoteses, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada adversamente, impactando,

consequentemente, a remuneracao dos Cotistas.

Nos termos do item 4.2. do Regulamento, o Gestor, entidade pertencente ao mesmo
conglomerado financeiro do Administrador, foi contratado para prestacao dos servicos de gestao
do Fundo, nos termos do artigo 29, inciso VI e paragrafos primeiro e segundo da Instrucdo CVYM n°
472/08, assim como foi responsavel pela elaboracdo do Estudo de Viabilidade e nesse sentido, o
investidor devera ter cautela na analise das informacdes apresentadas na medida em que o

estudo de viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela gestao da carteira do Fundo.
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12. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

¢ Informacdes aos Cotistas

e Remessa de Informacdes a CVM e a Entidade Administradora do Mercado Organizado
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12. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

Informacodes aos Cotistas

0 Administrador deve prestar as seguintes informacoes periddicas e eventuais sobre o Fundo:

l. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més, o formulario eletronico

cujo conteldo reflete o Anexo 39-1 da Instrucao CVM n° 472/08;

Il Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre,

o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-1l da Instrucao CVM n° 472/08;

M. Anualmente, até 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio:

a) as demonstracoes financeiras

b) o relatorio do auditor independente; e

c) o formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08;
V. Anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de cotistas (caso aplicavel);
V. Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e

VI. No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

0 Administrador devera, ainda, disponibilizar as seguintes informacoes eventuais:

l. Edital de convocacado, proposta da administracdo e outros documentos relativos a

assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

I. Até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;

Il. Fatos relevantes;

IV. Até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negécio, a avaliacao relativa aos imoveis,

bens e direitos de uso adquiridos pelo fundo, nos termos do art. 45, § 4°, da Instrucao CVM n°
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472/08 e com excecao das informacdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 da Instrucao CVM n°

472/08 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

V. No mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdbes tomadas na assembleia geral

extraordinaria; e

VI. Em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de

cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso V do art. 39 da Instrucao CVM n° 472/08.

A divulgacao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos Cotistas e
demais investidores acesso as informacoes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas
decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador valer-se da
informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas

do Fundo.

Considera-se exemplo de fato relevante, para efeitos do inciso lll, acima, qualquer deliberacao
da Assembleia Geral ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de
modo ponderavel: (i) na cotacao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados; (ii) na
decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e (iii) na decisao dos
investidores de exercer quaisquer outras hipoteses, direitos inerentes a condicdo de titular das

Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

l. a alteracdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos Cotistas;

1. 0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual

significativo dentre as receitas do Fundo;

M. a desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos imoveis de propriedade do
Fundo destinados a arrendamento ou locacdo e que possa gerar impacto significativo em sua

rentabilidade;

V. 0 atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do
Fundo;
V. contratacdo de formador de mercado ou o término da prestacdo do servico;
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VI. propositura de acdo judicial que possa vir a afetar a situacdo economico-financeira do
Fundo;

VII. a venda ou locacao dos iméveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou

locacao, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIIl.  alteracao do gestor ou administrador;

IX. fusao, incorporacao, cisao, transformacao do Fundo ou qualquer outra operacao que

altere substancialmente a sua composicao patrimonial;

X. alteracao do mercado organizado em que seja admitida a negociacao de cotas do Fundo;
XI. cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacao de suas Cotas;

XIl. desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

Xlll.  emissao de Cotas nos termos do inciso VIl do art. 15 da Instrucao CVM n° 472/08.

A divulgacao das informagdes referidas acima, deve ser feita na pagina do Administrador na rede

mundial de computadores (www.modal.com.br ), em lugar de destaque e disponivel para acesso

gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

Remessa de Informagdes a CVM e a Entidade Administradora do Mercado Organizado

O Administrador devera, ainda, simultaneamente, enviar as informacdes acima a entidade
administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacéo,

bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na

rede mundial de computadores.
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13. INFORMAGOES RELEVANTES

Esclarecimentos a respeito da Oferta
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13. INFORMAGOES RELEVANTES

Esclarecimentos a respeito da Oferta

Maiores esclarecimentos a respeito da Oferta, bem como copias do Regulamento e do Prospecto,

poderao ser obtidos junto ao Administrador, no endereco a seguir indicado:

Banco Modal S.A.,

Praia de Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01

Rio de Janeiro - RJ

At.: Paula Campos Leao

Diretor Responsavel pelo Fundo: Bruno José Albuquerque de Castro
Tel.: (21) 3223-7931

e-mail: paula.leao@modal.com.br

Website:  www.modal.com.br  (para acessar 0 Prospecto, neste site acessar

https://www.modal.com.br/fundos-administrados/ e, entao, localizar o Prospecto).

Adicionalmente, as cépias do Regulamento e do Prospecto também poderao ser obtidas nos

seguintes enderecos:

Administrador

Banco Modal S.A.,

Praia de Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01

Rio de Janeiro - RJ

Website:  www.modal.com.br  (para acessar 0 Prospecto, neste site acessar

https://www.modal.com.br/fundos-administrados/ e, entao, localizar o Prospecto).

Gestor

Modal Administradora de Recursos Ltda.

Praia de Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01
Rio de Janeiro - RJ

Website: www.modal.com.br

Comissao de Valores Mobiliarios - CVM
Rua Sete de Setembro, n°® 111, 5° andar

Rio de Janeiro - RJ
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Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° e 4° andares

Sao Paulo - SP
Website: http://www.cvm.gov.br (para acessar o Prospecto, neste site acessar “Acesso Rapido -

Ofertas Registradas”, clicar em “2017 - Entrar”, acessar “Quotas de Fundo Imobiliario” e, entao,

localizar o Prospecto).

B3 S.A. - Brasil Bolsa Balcao
Rua XV de Novembro, n° 275

Sao Paulo - SP
Website: http://www.b3.com.br (para acessar o Prospecto, neste site acessar “Ofertas

Plblicas/Ver todas as ofertas em andamento” e, entao, localizar o Prospecto).
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14. ATENDIMENTO AOS COTISTAS

e Atendimento aos Cotistas
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14. ATENDIMENTO AOS COTISTAS

Atendimento aos Cotistas

Aplicando no Fundo, o Investidor estara recebendo uma copia do Regulamento e do presente

Prospecto. A leitura destes instrumentos deve ser feita com atencao.

Para obter maiores esclarecimentos, contate o Administrador, nos dados para contato abaixo

identificados, que estardo aptos também a transmitir informacdes adicionais sobre este produto,

assim como encaminhar criticas e sugestoes. Aplicando no Fundo, o Investidor recebera uma

copia do Regulamento e do presente Prospecto. A leitura destes instrumentos deve ser feita com

atencao.

Para obter maiores esclarecimentos relacionados ao Fundo e/ou ao Regulamento, contate o

Administrador, nos dados para contato abaixo identificados, que estara apto também a transmitir

informacodes adicionais sobre este produto, assim como receber criticas e sugestdes.

Administrador

Banco Modal S.A.,

Praia de Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01

Rio de Janeiro - RJ

At.: Paula Campos Leao

Diretor Responsavel pelo Fundo: Bruno José Albuquerque de Castro
Tel.: (21) 3223-7931

e-mail: paula.leao@modal.com.br

Website:  www.modal.com.br  (para acessar o0 Prospecto, neste site

https://www.modal.com.br/fundos-administrados/e, entao, localizar o Prospecto).

acessar
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INSTRUMENTO DE CONSTITUICAQ
DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

B AR R E R B RE R NSRS R RS R R R 1]

BANCO MODAL S.A., instituicdo financeira devidamente autorizada pela Comissdo
de Valores Mobilidrios ("CVM"] a exercer a atividade de administracdo de carteiras
de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n2 5.986, de 12 de junho
de 2000, com sede com sede nesta Cidade e Estado do Rio de Janeiro, Praia de
Botafogo, n2. 501, Bloco 1, Sala 501, Botafogo, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
30.723.886/0001-62, neste ato representada por seus diretores (“Administrador”),

Resolve:

L Constituir o DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ("Fundo”),
sob a forma de condominio fechado, destinado a aquisicdo de determinados ativos
imobiliarios, a ser regido pelo Regulamento anexo ao presente (“Regulamento”) e
pelas disposigbes legais e regulamentares que lhe forem apliciavels, notadamente a
Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo
CVM n@ 472/08");

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

4 Designar, para os fins da Instrugdo CVIM n2 472/08, o 5r. Ronaldo Fabiano
Baeta Guimardes Junior, brasileiro, administrador de empresas, portador da
carteira de identidade n2 083982652, expedida pela IFP/RJ, inscrito no CPF sob o n?
922.919.377-15, residente e domiciliado nesta Cidade do Rio de Janeiro, onde tem
escritério na Praia de Botafogo n2, 501/ saldo 501 - parte, Bloco |, devidamente
autorizado pela CVM para o exercicio da atividade de administracio de carteira de
valores mobilidrios, para os fins do artigo 42, inciso V e do artigo 28, § 22, ambos da
Instrucdo CVM n.2 472, de 31 de outubro de 2008;

4. Submeter 3 CVM a presente deliberacdo e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 42 da Instrugdo CVM n2 472/08, necessarios a obtencio automatica do
registro de constituicdo e funcionamento do Fundo; e
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3 Aceitar, promulgar e consolidar, neste ato o Regulamento do DIAMANTE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, cujo teor, rubricado pelas partes, passa a
fazer parte integrante e complementar do presente instrumento.

E assim, por estarem justas e contratadas, assinam as partes o presente
instrumento em 02 {duas) vias de igual teor e forma, para todos os fins de direito.
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DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMoBILIARID - ™

CNPJ n? 26.642,727/0001-66

iy

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS REALIZADA EM 25 DE
AGOSTO DE 2017

| - DATA, HORA E LOCAL: Aos 25 dias do més de agosto do ano de 2017, as 10:00
horas, na Praia de Botafogo, 501 / 5% andar - parte, bloco 01, Botafogo, Rio de
Janeiro — RJ, sede do Banco Modal S.A., inscrito no CNPJ sob o n® 30.723.886/0001-
62 ("Administrador”).

Il - CONVOCACAO: Dispensada a convocacgio, em virtude da presenca da totalidade
dos cotistas do DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(respectivamente, “Fundo” e "Cotistas”}, em conformidade com o artigo 19, §2¢, da
Instrugdo da Comissdo de Valores Imobiliarios ("CVM") n* 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n® 472/08"), com o artigo 67, 56%, da
Instrugdo da CVM n"555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, e com o
artigo 15.3.6 do Regulamento do Fundo.

Ill - PRESENCA: Presentes Cotistas titulares da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo, conforme registrade na Llista de Presenca de Cotistas do Fundo e
representantes legais do Administrador.

IV - COMPOSICAO DA MESA DIRETORA: Foi composta a Mesa com o Sr. Pedro
Marcelo Luzardo Aguiar para presidi-la o qual convidou Paula Campos Ledo, para
secretariar os trabalhos. 3*RTD RJ

Registro n® 1141722

R A I

(i} Deliberar sobre a aprovagdo da 22 (segunda) emissdo piblica de cotas do
Fundo (“Cotas”) em 2 (duas) séries, a ser realizada nos termos da Instrugdo da
CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM

2EO340Ev
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n? 400/03"), da Instrugio CVM n2 472/08 e demais normativos aplicaveis,

cujos recursos captados serfio destinados para a realizagdo do pagamento do
preco de aquisicio do empreendimento imobilidrio do tipo “shopping center”,
objeto da matricula n? 3.171 do Cartério de Registro de Imdveis da 62
Circunscrigio Imobilidria de Curitiba - PR (“Shopping Total”) e no pagamento

dos Encargos do Fundo ("22 Emissdo” e "Oferta”) e sobre os seus principais

termos e condicbes, quais sejam: (a) quantidade de Cotas, sua divisdo em
duas séries e volume total e minimo da Oferta; {(b) valor da Cota; (c) forma de
integralizacdo; e (d) publico alvo da Oferta;;

Deliberar sobre a ratificacio da contratagdo do Velloza Sociedade de
Advogados, como assessor legal da Oferta.

Deliberar pela alteracdo do Repulamento, em especial para prever a
alteracdo do publico alvo do Fundo, alteracao da taxa de administragdo, a
exclusdo do direito de preferéncia, a exclusdo do comité de investimentos, a
alteracdo da politica de distribuicdo de resultado, a inclusdo de matérias de
competéncia da assembleia geral de cotistas e a inclusdo de riscos ao Fundo,
assim como uma série de outros ajustes decorrentes, especialmente {mas
nao exclusivamente), dessas alteracoes; e

Deliberar sobre a autorizagio ao Administradora para a pratica de todos e
quaisquer atos necessarios a efetivacdo das matérias constantes da presente
ordem do dia.

VI — DELIBERACOES: em conformidade com o artigo 20 da Instrugdo CVM n"472/08,
a totalidade dos Cotistas do Fundo, aprovaram, sem restrigdes:

(i)

a realizacdo da 22 Emissdo de Cotas do Fundo, que contara com as seguintes
condigBes principais:

(a) Quantidade de Cotas e Volume Total da Oferta: Serdo emitidas até
46.000.000 (quarenta e seis milh&es) Cotas, totalizando o montante de até

.
g
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RS 46.000.000,00 (quarenta e seis milhdes de reais), na presente data
(“Data de Emissdo”);

(b) Séries: Conforme acima descrito, a 22 Emissiio sera realizada em 2 (duas)
séries e conforme o disposto no artigo 11, § 19, da Instrugdo CVM n?
472/08, a divisdo em séries & feita somente para que sejam
estabelecidas datas diversas de integralizacio, sem prejuizo da igualdade
dos demais direitos conferidos aos cotistas, sendo as séries compostas
conforme descrito a seguir: (i} 12 Série: A primeira série da 22Emissdo
(“12 Série”) é composta por até 1.000.000 {um milhdo) de Cotas, no
montante total de até RS 1.000.000,00 {um milhdio de reais), na Data de
Emissdo, e inicia-se a partir da divulgacdo do Antincio de Inicio e encerra-
se a qualguer momento, a critério do Coordenador Lider. Case ocorra a
colocagiio parcial das Cotas emitidas no dmbito da 12 Série, o saldo
remanescente de tais Cotas {“Saldo da 12 Série”) poderd ser colocado

junto com as Cotas a serem emitidas no dmbito da segunda série ("22
Série”); e (ii) 22 Série: A 22 Série da 22 Emissdo & composta por até
45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas, no montante total de
até RS 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), na Data de
Emissdo, sem prejuizo do eventual acréscimo por conta do Saldo da 12
Serie, e inicia-se na data de divulgagio do Andncio de Inicio e encerra-se
a qualquer momento, durante o prazo de distribuicdo, a critérios
exclusivo do Coordenador Lider. Caso existam Cotas emitidas ndo
subscritas até o final do prazo de distribuicdo, tais Cotas serdo
canceladas.

(c) Valor da Cota: Cada Cota terd o valor de RS 1,00 (um real) (“Valor da
Cota”) e ndo serd atualizado;

{d) Valor de Integralizacio: O valor de integralizacio & equivalente ao Valor

da Cota e ndo sera atualizado;

{e) Periodo de Integralizacdo: Os Cotistas que irdo adquirir as Cotas da 12
Série deverdo integraliza-las durante o periodo de distribuicdo. No
2605498y 1

wwrwLmagdal. com.br

Prala de Botafogo, 501 - 69 andnr . Tome PIo de Agicar, 22250040 RI \ L
Tel, 55 21 3273 7700 Fax 55 21 3231 /7R i

A, Poes, Jusceding Kubltachek, 1455 « 79 andar . 04543011 3P
Tel 55 11 210G 5880 Fax 65 11 2106 GHIG Pigina 3 de &




f//MODAL

2503486v7

www, mmadal.com.br

(f)

! '-'::!:-s'-:': T bibe @ Bocumening da Criais & Al &,

ARy, CRFY 21150.256/0001- 75, Aw d2 Qurans
¥ 52 niar, CantrafE) GRS 0.0 11030 .- It 5
Hheaa Ak & Sl o R =
Jsbsl Avards WM Antnnes T
MISHE: Mamos A F 3 S -F:__ -

-t

entanto, os Cotistas que adquirirem Cotas objeto da 22 Série terdo o
prazo de até 60 (sessenta) meses contados da Data de Emissao, no qual
serdo chamados pelo Administrador do Fundo para realizar a
integralizacio das Cotas, nos termos previstos no compromisso de
integralizacdo que serd firmado por cada um dos cotistas que adguirirem
Cotas da 22 Série, no momento da subscricdo das referidas Cotas objeto
da 22 Série;

Piblico Alve da Oferta: Pessoas fisicas ou juridicas, brasileiras ou

estrangeiras, que busquem retorno de rentabilidade, no longo prazo,
compativel com a Politica de Investimento do Fundo e que aceitem o3
riscos inerentes a tal investimento;

(g) Distribuicsio Parcial: Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, desde

(h)

(i)

(i)

que captado o montante minimo de R$ 20.000.000,00 (vinte milhes de
reais), representados por 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas;

Destinacio dos Recursos: Os recursos captados com a Oferta serao

destinados pelo Fundo para a realizagdo do pagamento do prego de
aquisicdo do Shopping Total e no pagamento dos Encargos do Fundo.

Negociacio: As Cotas serdo admitidas & negociagdo no mercado de
balcio organizado administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao

(antigo mercado de balcdo organizado administrado pela Cetip};

Distribuicio das Cotas: As Cotas serdo distribuidas pelo proprio

Administrador, que receberd comissdo de distribuicdo no wvalor de
RS 100.000,00 (cem mil reais), acrescidos dos eventuais tributos
aplicdveis (gross up), para a prestacdo dos servicos de coordenacio da
Oferta e distribui¢io das Cotas; e

(k) Outras caracteristicas: Ndo haverd montantes mdximos ou minimos de

investimento pelos Cotistas,
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A ratificacdo da contratacio do Velloza Sociedade de Advogados, como
assessor legal da Oferta, no valor de RS 65.000,00 (sessenta e cinco mil

reais).

A nova versdo do Regulamento do Fundo, cujo inteiro teor, j& consolidado,
encontra-se anexo a presente. O Regulamento foi alterado a pedido dos
proprios Cotistas do Fundo, sendo que os principais pontos alterados
consistem no seguinte: (a) alteracdo do publico alvo do Fundo, que passou a
ser destinado a investidores em geral, com a consequente alteracdo da Taxa
de Administracdo; (b) exclusdo do direito de preferéncia dos cotistas em
novas emisses de Cotas; {c) exclusio do comité de investimentos; {d) a
alteragdo da politica de distribuicio de resultado; (e) a inclus3o de matérias
de competéncia da assembleia geral de cotistas; e (f) a incluséo de riscos ao
Fundo. Estes ajustes sdo os mais relevantes, mas foram realizados diversos
outros ajustes, conforme a versdo consolidada anexa 3 presente ata. Nos
termos do Artigo 17 da Instrugdo CVM n? 472/08, a nova versdo do
Regulamento passara a produzir efeitos com o registro desta ata e da versdo
consolidada do Regulamento no cartério de registro de titulos e documentos
& apos o envio desses documentos a CVM; e

O Administrador a praticar todos e guaisquer atos necessarios a efetivagdo
das matérias constantes da presente ordem do dia, ndo se limitando, a 22
Emissdo e colocacdo das referidas Cotas, tais como elaborar e divulgar o
Prospecto da Oferta, firmar a declaracdo de que trata o artigo 56 da
Instrucdo CVM n“400/03, em conformidade com o artigo 58 da Instrucio
CVM n® 472/2008, bem como ainda praticar os atos necessarios ao registro
da presente ata e do Regulamento junto ao 3¢ Cartério de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro do Estado do Rio de

laneiro.

Vil - ENCERRAMENTO DA REUNIAD. LEITURA E LAVRATURA DA ATA:

MNada mais havendo a ser tratado, o presidente da mesa concedeu a palavra a quem

dela quisesse fazer uso e, como ninguém se manifestou, foi encerrada da reunido,

)
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da qual foi lavrada a presente ata, lida, discutida e achada conforme e por todos

assinada.
Rio de Janeiro, 25 de agosto de 2017,
Confere com original.
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REGULAMENTO DO ‘
DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO $“RTD RJ
CNPJI/MF ne 26.642.727/0001-66 Registro n®; 1141723

. DoFundo lmmﬁm’mm M

1.1, O DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado neste regulamento
(“Regulamento™) come “Fundo”, ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragdo determinado, regido pelo presente Regulamento, pela Lein? 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada ("Lei n2 8.668/93"}, pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios {“CvM")
n? 472, de 31 de putubro de 2008, conforme alterada (“Instrucio CVIVI n® 472/2008"), e pelas
demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

141253 30AG0E 1141723

1.2,  OFundoterd prazo de duragdo de 10 (dez) anos, contados da data da primeira integralizacdo
de cotas do Fundo. O prazo serd automaticamente prorrogado por periodos subsequentes de 5
{cinco) anos, salvo deliberagdo em contrario da Assembleia Geral de Cotistas.

1.3. O Fundo terd uma Unica classe de cotas, nominativas e escriturais (“Cotas”), gue
corresponderdo a fracdes ideais de seu patrimédnio e conferirdo a seus titulares iguais direitos.

L. Do Objetivo e dos Iméveis-Alvo

2.1. O Fundo tem por ohjetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas
Cotas, confarme a politica de investimento definida no Capitulo V abaixo, preponderantemente, por
meio de investimentas: (i) na aguisicio dos Imdveis-Alvo {conforme definido na Clausula 2.2); (i) na
aquisicdo de participagGes de sociedade que tem por objeto o desenvolvimento de Imoveis-Alvo
{"SPE"}, cuja construgdo efou incorporacio ficard a cargo de construtora efou incorporadora
devidamente contratada pela SPE para este fim; e, ainda (iii) na aquisicde de Outros Ativos
{conforme abaixo definidos); visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas
mediante (3} o pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos Imdveis-Alvo efou direitos
reais sobre tais imdveis, que poderfio ser adquiridos pelo Fundo (“Ativos Imabilidrios”), (b) pelo
aumento do valor patrimonial das Cotas advindo da valorizagdo dos ativos do Fundo; ou (c) da
posterior alienagéio, a vista ou a prazo, dos Ativos Imobilidrios, dos Outros Ativos (abaixo definido)
e dos demais ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme permitido pelo Regulamento do
Fundo, pela lei e disposicbes da CVM.

2.2.  Para fins deste Regulamento, consideram-se como “Imdveis-Alvo” os imdveis e/ou direitos
aquisitivos sobre empreendimentos imobilidrios destinados 4 renda, incluindo, mas ndo se
limitando, a shopping centers, malls, prédios comerciais, estacionamentos, lojas e galpies, a serem

wwninmadal corm.br
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construidos, em fase de construgdo ou ja construidos, cuja responsabilidade pela construgdo efou
incorporacio ficard a cargo de construtora efou incorporadora devidamente contratada pela SPE
para este fim,

2.2.1. O Fundo podera realizar investimentos em quaisguer ativos que atendam a politica de
investimento prevista neste Regulamento e na legislagdo aplicdvel, sendo certo que ndo ha qualquer
obrigacdo no sentido de manter uma carteira de investimentos diversificada de ativos imobilidrios,
assim come ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em empreendimentos imobiliarios
especificos. Desta forma, o Fundo podera vir a investir em um tnico Imével-Alvo ou, ainda, ter um
partfalio diferenciado de investimento, ndo sendo possivel afirmar se havera concentragdo ou ndo
nos investimentos a serem realizados pelo Fundo.

. Do Piblico Alvo

3.1. O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, brasileiras ou
estrangeiras. Nao ha limitagdo no publico alvo do Funde.

3.1.1. O investimento no Fundo é inadequado para investidores que busquem retorno de seus
investimentos no curto prazo ou que ndo tenham aptid3o aos riscos do mercado imobilidrio, de
forma que recomenda-se a leitura cuidadosa dos fatores de risco constante do Capitulo XXVI do
Regulamento.

. Da Administragdo e Gestao

4.1. OFundo é administrado pelo BANCO MODAL S.A,, instituicdo financeira, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501 / 52 andar - parte, bloco 01, Botafogo, Inscrito
no CNPJ/MF sob o n? 30.723.886/0001-62, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade
de administrador de carteira de titulos e valares mobilidrios, conforme Ata Declaratdrio CVIM n2
5.986, de 12 de junho de 2000 {"Administrador™}.

4.1.1. O Administrador proverd ao Fundo os servigos de controladoria, custddia, distribuigdo e
escrituracdo, prestando-os diretamente ou por terceiros contratados, devidamente habilitados para
a prestacdo dos servicos, mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

4.2, A atividade de gestdao da carteira do Fundo serd exercida exclusivamente pela MODAL
ADMINISTRADORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Praia de Botafogo, n? 501, 52 andar — parte,
Bloco 01, na cidade do Rio de laneire, RJ, inscrita no CNPJ/MF sob n2. 01.116.811/0001-15,
autorizada a exercer atividade de gestor de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério CVM n2 8.870, de 21 de julho de 2006. {"Gestor”).

www.madal.com.bre
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4.2.1. O Gestor sera responsavel pela gestdo da carteira de titulos e valores mobiliarios do Fundo,
atuando sempre de acordo com o disposto neste Regulamento e, guando aplicivel, com as decisbes
da Assembleia Geral de Cotistas.

1.
A

4.3. Respeitados os limites estabelecidos neste Regulamento e, sem prejuizo da contratacdo e
delegacio de poderes ao Gestor, o Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o
Fundo, inclusive para realizar todas as operacées e praticar todos os atos, que se relacionem com o
objeto do Fundo, exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes
do patrimdnio do Fundo, inclusive o de acdes, transigir, representar o Fundo em juizo e fora dele e
praticar todos as atos necessirios & administracio do Fundo, abservadas as limitagdes impostas por
este Regulamento, pelas decisbes tomadas pelos Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas e demais
disposicdes aplicaveis.

4.3.1. O Administrador e o Gestor do Fundo deverio empregar, no exercicio de suas fungbes, o
cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus
préprios negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reserva sobre seus
negocios, exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e diligéncia em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas.

4.3.2. Sdo exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador efou do Gestor, as
seguintes hipoteses:

I, usar, em beneficio propric ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negdcio do Fundo;

il omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando 3 obtencio de
vantagens, para si ou para outrem, deixando de aproveitar oportunidades de negdcio de interesse

do Fundo;
1. adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e
V. tratar de forma ndo equitativa os Cotistas.

4.3.3. O Administrador, o Gestor e pessoas a estes ligadas, devem transferir ao Fundo gualguer
beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicdo inclusive, mas ndo se
limitando, a qualquer rebate que vier a ser pago ao Gestor e/ou Administrador, por qualquer gestor
ou administrador de um ativo adquirido ou investido pelo Fundo.
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4.3.4. O Administrador serd, nos termos e condi¢hes previstos na Lel n? B.668/93, o proprietario
fiducidrio dos bens adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo dos bens na
farma e para os fins estabelecidos na legislacdo, neste Regulamento, ou, ainda, conforme as
determinactes das Assembleias Gerals de Cotistas.

4.4, O administrador deverd prover o fundo com os seguintes servigos, seja prestando-os
diretamente, hipdtese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

l. Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imabilidrios;

Il Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
1. Escrituracdo de Cotas;

v, Custddia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente, por meio de contratacdo do Auditor Independente; e

VI Gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, mediante contratagdo do
Gestor.

4.4.1. O Administrador podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos:
1, Distribuiciio de cotas;

i, Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e, se for o
caso, o Gestor, em suas atividades de andlise, sele¢do e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios
e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

. Empresa especializada para adminlistrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patrimonio, a exploragdo do direite de superficie, monitorar e acompanhar
projetos e a comercializagdo dos respectivos imdveis e consolidar dados econdmicos e financeiros
selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

v, Formador de mercado para as cotas do Fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel.
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4.4.1.1. Os servigos a que se referem os incisos |, Il e Il do item 4.4.1,, acima, podem ser
prestados pelo proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos,
devidamente habilitados.

4.,5. A atividade de auditor independente serd exercida por uma das empresas de auditoria
independentes com atuacdo ne Brasil devidamente registrada na CVM, a ser definida pela
Assembleia Geral de Cotistas e contratada pelo Administrador (“Auditor Independente”).

4.6. Quando o Imoével-Alvo for um shopping center, o Administrador devera contratar um
administrador para o shopping center [previsto no item 4.4.1., lll, deste Regulamento), mediante
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas (“Administradora do Shopping”). A contrata¢do da
Administradora do Shopping devera ser realizada por um periodo de 4 (quatro) anos, e apds
decorrido o referido prazo, a renovagdo do contrato devera ser aprovada em Assembleia Geral de

Coftistas.

4.6.1, A Administradora do Shopping terd as seguintes atribui¢des principais, sem prejuizo de
outras a serem definidas no contrate a ser celebrado entre Administrador e a Administradora do

Shopping:

L. negociar e renegociar livremente os contratos de locagdo, arrendamento e quaisquer outros
contratos referente a exploragdo dos espagos locdveis do Imdvel-Alvo;

I. manter departamento técnico habilitado para prestar os servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imaobilidrios a serem desenvolvidos nos Imdveis-Alvo;

lil. implementar benfeitorias visando a manuten¢do do valor dos Imdveis-Alvo e acompanhar
0s servigos a serem prestados por terceiros contratados visando a implementagdo de benfeitorias e
a manutencdo dos imoveis;

. ser responsdvel pela escolha dos lojistas (“mix tenant”) do Imovel-Alvo;

V. enviar até o 52 (guinto) dia Gtil de cada més, em tempo habil suficiente para o cumprimento
dos prazos estabelecidos no artigo 39 da Instrugdo CVM n2 472/2008, ao Administrador o relatdrio
de administracdo de shopping (“Relatério da Administradora do Shopping”} com a totalidade das
informagfes minimas exigidas referentes ao shopping, para que o Administrador possa
disponibilizar os informes mensais, trimestrais e anuais previstos no artigo 39 da Instrugdio CVM n?
472/08; e
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VI caso venha a ser realizada alguma reforma ou manutengdo em Imdvel-Alve da espécie
“shopping center”, o Relatdrio da Administradora do Shopping deverd contemplar segdo especifica
que englobe a totalidade das informacies disponihilizadas no Relatdrio de Andamento de Obras
{abaixo definida).

4.7. CasoaAssembleia Geral de Cotistas ("12 AGC"), deliberando nos termaos deste Regulamento,
rejeite a renovagio prevista no item 4.6 acima, o Administrador deverd indicar 3 (trés) novas opgoes
para substituir a Administradora do Shopping (“Nova Administradora do Shopping”), submetendo
tal indicag8o a uma nova Assembleia Geral de Cotistas (22 AGC"), que devera ocorrer em até 45
(quarenta e cinco) dias contados da data da 12 AGC. A Nova Administradora do Shopping devera ter
relevdncia e experiéncia comprovada no setor de shopping centers, de forma que, devera ter sob
sua administragdo (direta ou indiretamente, através de empresas do mesmo conglomerado
econdmico), no minimo, 5 (cinco) shopping centers.

V. Da Politica de Investimentos

5.1. A paolitica de investimentos a ser adotada pelo Gestor consistira na aplicagio de recursos do
Fundo objetivando e priorizando auferir receitas mediante a realizacio de operagdes com as
seguintes caracteristicas, que somente poderdo ser alteradas com prévia anuéncia dos Cotistas em
Assembleia Geral:

B preponderantemente, locacdo efou arrendamento dos Imdveis-Alvo localizados no
territdrio nacional brasileiro adquirido pelo Fundo;

1. a compra e venda dos Imdveis-Alvo efou direitos reais sobre os Imdveis-Alvo localizados no
territdrio nacional brasileiro; e

. aquisicdo de participactes de sociedades com propdsito especifico de investimento em
atividades imobilidrias.

5.1.1. O Gestor, mediante aprovagdo dos Cotistas em Assembleia Geral, podera, de forma anerosa,
ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes 2 locacdo, arrendamento ou alienacdo
dos ativos imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo e/ou descontar, no mercado financeiro,
os titulos que os representarem, inclusive por meio de securitizacio de créditos imabilidrios.

5.1.2. O Fundo podera, mediante aprovagdo dos Cotistas em Assembleia Geral, utilizar os seus
recursos disponiveis para ampliagdo, reforma ou restauracio dos Imdveis-Alvo, cuja
responsabilidade pela construgdo efou Incorporacio ficard a cargo de construtora efou
incorporadora devidamente contratada pela SPE para este fim, mediante aprovacdo do Fundo, na
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qualidade de sdcio da SPE e, caso a SPE ndo possua recursos necessarios para tanto, o Fundo,
mediante aprovacdo dos Cotistas, podera realizar uma nova emissio de cotas do Fundo para a
captagdo de tais recursos, a fim de aumentar o capital social da SPE de modeo que a mesma passe a
ter recurso para tal.

5.1.3. As aquisi¢des a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por laudo de avaliagdo
elaborado por empresa profissional que ndo seja controlada, controladora, coligada ou pertencente
a0 grupo econdmico do Administrador ou do Gestor, na forma do Anexo | @ Instrugdo CVM n2
472/2008.

5.1.4. Sem prejuizo do estabelecido no item 5.1.3. acima, previamente 3 aquisicdo dos ativos
listados no item 5.1. acima, o Gestor devera elaborar estudo de viabilidade, de acordo com as
premissas estabelecidas no Anexo | 3 Instrucio CVM n2 472/2008.

5.2. Uma vez integralizadas as Cotas, anteriormente e posteriormente a aguisicdo dos Imdveis-
Alva, a parcela do patrimdnio do Fundo que ndo estiver aplicada em Ativos Imohiliarios, devera ser
aplicada em Qutros Ativos (canforme abaixo definido), nos termos e limites da regulamentagdo em
vigor, de liquidez compativel para atender as necessidades do Fundo, sendo elas: (i) os encargos
previstos no Capitula XVIl deste Regulamento e (ii) as Reservas de Despesas Extraordindrias.

5.2.1. Sem prejuizo do disposto na Cliusula 5.2, acima, uma vez integralizadas as Cotas do Fundo
e ndo concluida a aquisicdo dos Imdveis-Alvo, o patrimonio do Fundo devera ser aplicado em titulos
de renda fixa, publicos ou privados, efou Cotas de Fundos de Investimento de renda fixa que
possuam, no minimo, 80% (oitenta por cento) de sua carteira em titulos publicos, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo (“Ativos de Liguidez").

5.2.2. 0Os Outros Ativos devem ser registrados, custodiados ou mantidos em conta de depdsito
diretamente em nome do Fundo, conforme o caso e se necessario, em contas especificas abertas
no Sistema Especial de Liquidagio e de Custddia (“SELIC"), na B3 S.A. - Brasil Bolsa Balcgo ("B3") ou
em instituicdes ou entidades autorizadas a prestacdo desse servico pelo BACEN ou pela CVM,
excetuando as aplicagbes do Fundo em cotas de fundo de condominio aberto, as quais nao
necessitam de serem registradas, custodiadas ou mantidas em conta de depdsito, nos termaos da
legislagdo em vigor.

5.3. E vedado ao Fundo aplicar em operacfes no mercado de derivativos, salvo para fins de
protegdo patrimonial, mediante prévia aprovagio dos Cotistas em Assembleia Geral, cuja exposicdo
seja sempre, no maximo, até 5% (cinco por cento) do valor do patriménio liquido do Fundo.
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5.4. O Fundo ndo poderd realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas
e encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior
do mesmo ativo.

5.5. O custodiante do Fundo s podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel pela
administragdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatdrios, devidamente
autarizados, sendo, em qualquer hipdtese, vedada ao custodiante a execucido de ordens que nio
estejam diretamente vinculadas as operagdes do Fundo.

5.6. 0Os Imdveis-Alve que integrardo o patriminio do Fundo poderdo ser locados efou
arrendados, sendo que os impastos, taxas e contribuigdes gue incidam ou venham a incidir sobre
os imdveis locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso, de consumo de
Apgua, esgoto, luz, gds, entre outras, bem como o prémio de seguro contra incéndio, raio e explosio
a ser contratado serdo suportados de acordo com s contratos de |ocagdo e/ou arrendamento a
serem firmados pelo Fundo, e deverdo ser pagas nas epocas proprias e as reparticoes competentes,
ohrigando-se, ainda, o locatdrio a atender tadas as exigéncias dos poderes piblicos relativamente
aos imoveis objeto do Fundo, bem como com relagdo as henfeitorias ou acessiies que neles forem
realizadas, respondendo, em qualquer caso, pelas sangdes impostas.

5.7. Qs Imoveis-Alva que integrardo o patrimdnio do Fundo poderdo, ainda, ser vendidos
conforme deliberacio dos Cotistas em Assembleia Geral.

5.8. Evedado ao Fundo aplicar em imdveis gravados com &nus reais.
V. Do Patrimdnio do Fundo

6.1. Para os fins deste Regulamento, entender-se-a por patrimdnio liquido do Fundo a soma dos
ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas as exigibilidades.

6.1.1. Os ativos do Fundo serdo avaliados na forma da regulamentacdo em vigor, de acordo com
os procedimentos adotados pelo Administrador, sempre em observancia as regras definidas na
Instrucdo CWM n2 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada (“Instrucdo CYVM n2 516").

6.2. Poderdo constar do patriménio do Funda:
l. Os Ativos Imobilidrios; e

I, Outros Ativos, quals sejam:
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al agdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos fundos de investimento imabilidrio;

b) cotas de fundos de investimento em participagbes (FIP} que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de investimento em
agdes gue sejam setoriais e gue invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado
imobiliario;

c) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na Instrucdo CVM n2
401, de 29 de dezembro de 2003 (“Instruciio CVIV n? 401”);

d) cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

e) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas ao Fundo e desde gue sua emissdo ou negociagdo tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacao em vigor;

f) letras hipotecarias;

) letras de crédito imobiliario;

h) letras imohbiliarias garantidas; e

i) outros ativos que venham a ser permitidos na legislagdo em vigor.

6.2.1. Os investimentas nos Ativos Tmaobilidrios deverdo representar, no minimo, 95% (noventa e
cinco por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo, podendo o percentual remanescente ser aplicado
em Qutros Ativos na forma estabelecida neste Regulamento.

6.2.2. Quando o investimento do Fundo se der em projetos de construgso, incluindo, sem limitar,
a realizagdo de expansées dos Imoveis-Alvo, cabera ao Administrador, independentemente da
contratacdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do
projeto.

waww madal.com.br

Prama e Botafopo, 501 - 6% andar . Tore P30 de Apdcar . 22250040 kI
Tel 55 21 3223 TH00 Fax 55 21 3221 7738

Moe Pres, Jiscella Kubischek, 1455 - 4 andar , 4543-011 59
Tl 55 11 2006 BEAO Faix 55 11 21046 6886 Piging % de 59
.u..n..n.-_\:.nru wi :ngg.




¥ Ragains di Thuior & Documenad 45 Cioatn & 3 P
ARG, CRPL-27. 1502590001 75, Ria oy famne
N52.F andar. CentesyRJ, CER: 2011-030,

Dhcaas Bauhts Adwrs s Sive =

Subst Aiesige VM '!.-TL-,-.-«T'I o :;_u;x:.;?:.'
” MODAL Aatodlr facens & o Siw :'&“5'_ T

6.2.3. 0Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
deverdo observar as seguintes restricGes;

a) nao poderdo integrar o ative do Administrador, nem responderio por qualquer obrigacio
de sua responsabilidade;

b) nao compordo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagdo judicial
ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que
sejam; e

) nao poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

VIl. Das Cotas

7.1.  As Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu patrimdnio, ndo serdo resgatdveis,
exceto quando do encerramento do Fundo e terdo a forma nominativa e eseritural.

7.2.  As Cotas do Fundo serfio de uma tnica classe, as quais confeririio a seus titulares idénticos
direitos politicos e econémicos,

7.2.1. Cada Cota confere ao seu titular o direita a um voto nas Assemblelas Gerais de Cotistas.
7.3. O Administrador, na qualidade de instituicido responsdvel pela escrituracdo das Cotas,
emitira extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a quantidade
de Cotistas.

7.4. Nio podem votar nas Assemblelas Gerals de Cotistas do Fundo:

(a) o Administrador, e o Gestor;

(b) os stcios, diretores e funciondrios do Administrador e do Gestor;

(c) sociedades ligadas ao Administrador e ao Gestor, seus sdcios, diretores e funciondrios;

{d) os demals prestadores de servigo do Fundo, inclusive seus socios, diretores e funcionarios;

{e) o cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para formagdo do patriménio do Fundo; e
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(f) 0 cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
7.4.1. Nao se aplica o disposto no item 7.4, acima, guando:

(i) os Gnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens "a”, "b", “c” e “d" do
item 7.4 acima;

i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prapria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdao que se refira especificamente a
Assembleia Geral de Catistas em que se dara a permissdo de voto.; ou

(i)  todos os subscritores de cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
& 62 do art. 82 da Lei n® 6.404, de 1976, conforme 0 § 22 do art. 12 da Instrucdo CVM n? 472 /2008,

7.5. Os Cotistas do Fundo:
L. Nido poderdo exercer gualquer direito real sobre o patrimdnio do Fundo; e

il Nio respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto 3 obrigacio de
pagamento das Cotas que subscrever.

7.5.1. De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668/93 e no artigo 92 da Instrucdo CYM
ne 472/2008, os Cotistas ndo poderdo requerer o resgate de suas Cotas.

Vill. Da Emissdo de Cotas

8.1. O Administrador, com vistas ao funcionamento do Fundo, realizara a primeira emisséo de
Cotas do Fundo {“12 Emissdo”), composta por 150.000.000 (cento e cinquenta milhdes) de Cotas,
com valor unitdrio de RS 1,00 (um real) cada uma, na data de emissdo, qual seja, a data da primeira
integralizacdo de Cotas do Fundo (“Data de Emissdo”), perfazendo a 12 Emissiio, na Data de Emissgo,
o montante total de RS 150.000.000,00 (cento cinquenta e cinca milhdes de reais). As Cotas da 12
Emissdo serdo objeto de oferta publica de distribuicSo com esforgos restritos, a ser realizada nos
termas da Instrucdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (respectivamente

“Oferta Restrita” e “Instrugdo CVM n? 476").

8.1.1. A Oferta Restrita serd encerrada mediante a subscri¢do da totalidade das Cotas.
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A subscricdo das Cotas no ambito da 12 Emissdo sera efetuada mediante assinatura do
boletim de subscricdo, que especificarda as respectivas condicdes da subscricdo e integralizacdo

(“Boletim de Subscricdo”).

8.2.1. Ao aderir ao Funde o investidor celebrara, com o Administrador, Compromisso de
Investimento, o qual definira as regras para chamadas de capital que ocorrerdo ao longo do prazo
de duragdo do Fundo, as quais o Cotista estard obrigado, sob as penas expressamente previstas no
referido instrumento e neste Regulamento.

8.2.2. O prazo maximao para a subscricdo das Cotas no ambito da Oferta Restrita da 12 Emissdo é
de até 2 (dois) anos a contar da data da divulgacio do comunicado de inicio da Oferta Publica (“Prazo
de Colocacdg”), e o prazo maximo para a integralizacio das Cotas no ambito da Oferta Restrita da
12 Emissdo é de 5 (cinco) anos a contar da assinatura do Boletim de Subscricdo (“Prazo de
Integralizagdo”). O prazo maximo para a integralizacdo ao patrimdnio do Fundo de bens e direitos
oriundos de subscricio de cotas € de 5 (cinco) anos a contar da assinatura do Boletim de Subscricio

(“Prazo de Integralizacio de Bens e Direitos").

8.2.2. Caso ndo seja atingido o montante de Cotas previsto no item 8.1. acima até o término do
Praza de Colocagio, a Oferta Restrita serd cancelada pelo Administrador. Nesta hipotese, o Fundo
serd liguidado, ficando o Administrador ohrigado a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, na proporgdo das Cotas subscritas e integralizadas da emissdo, os recursos
financeiros captados pelo Fundo e, se for o caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes
do Fundo no periodo, sendo certo que nédo serdo restituldos aos Cotistas os recursos despendidos
com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicacdo financeira, os quals serdo arcados pelos
investidores na propor¢ao dos valores subscritos e integralizados.

83. Quando de sua primeira subscricdo de Cotas, os Cotistas deverdo assinar os termos de
adesdo a serem disponibilizados pelo Administradar, onde indicara um representante responsavel
pelo recebimento das comunicagGes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos deste
Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco completo, inclusive
endereco eletrénico (e-mail) e outras informagdes determinadas pelo Administrador.

8.4. Observado o disposto no item 8.2. acima, as chamadas para integralizacio de Cotas da 12
Emissdo de Cotas do Fundo deverdo ser realizadas pelo Administrador.

8.4.1. O Administrador notificara o Cotista, por escrito e com antecedéncia minima de 2 {dois) dias
corridos, da chamada de capital referente ao capital comprometido no Boletim de Subscrigio e
respectiva integralizagdo de cotas que tenham que ser feitas pelo Cotista ("Requerimento de
integralizacdo”). O Reguerimento de Integralizacio sera enviado ao endereco do Cotista constante
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no predmbulo do Boletim de Subscricdo, por meio de carta ou correio eletrénico, na qual constara
a data em que o aporte devera ser recebido e as instrugdes para transferéncia dos aportes
requeridos para o Funda,

8.4,2. A integralizacdo de Cotas do Fundo devera ser feita em moeda corrente nacional, em uma
conta de titularidade do Fundo junto ao Administrador, podendo ser efetuada por meio de débito
em conta corrente, por meic de documento de ordem de crédito, transferéncia eletrdnica
disponivel ou por qualguer outro mecanismao de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco
Central do Brasil = BACEN.

8.4.3. Admite-se, ainda, a integralizacdo de cotas por meio da conferéncia ao Fundo de imdveis,
desde gue sejam considerados como “Imoveis-Alve”, nos termos da clausula 2.2, deste
Regulamento. A integralizacdo em bens deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado
por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugio CVM n€ 472/2008.

8.5. Né&o serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do Fundo.

8.6. Por proposta do Administrador, o Fundo poderd, encerrado o processo de emissio previsto
no item 8.1. e seus subitens, acima, realizar novas emissdes de Cotas, as quais poderdo ser realizadas
nos termos da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, ou da
Instrucdo CVM 476, mediante prévia aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas na forma deste
Regulamento, observado que:

L o valor de cada nova cota sera fixado na Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a
nova emissaao;

L. as cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes;

1. desde que assim aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, a integralizacdo das novas
Cotas podera ser realizada mediante chamadas de capital, de acordo com as regras e prazos a serem
fixados pela referida Assembleia Geral de Cotistas, refletidas no respectivo Compromisso de
Investimento;

V. a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo que vir a deliberar pelas novas emissdes podera
dispor sobre a possibilidade dos encargos em relagio a nova oferta primaria serem arcados pelos
subscritores de novas Cotas no ambhito de tal oferta; e
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V. ndo sera outorgado o direito de preferéncia aos atuais cotistas do Fundo, na aquisigdo de
cotas ohjeto das novas emisstes do Fundo.

8.7. Exceto pelo limite previsto no item 8.7.1. abaixo, ndo hé limitacio a subscricio ou aquisicio
de Cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, desde que se
enquadre no pablico alvo do Fundo, conforme previsto neste Regulamento.

8.7.1. Nio obstante o disposto no item 8.7, acima, nos termos da Lei n? 9.779, de 19 de janeiro de
1999, conforme alterada (“Lei n® 9.779/99"}, a quantidade de Cotas que o empreendedor, o
incorporador, construtor ou socio de empreendimentaos imobiliarios investidos pelo Fundo podera
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, nédo
podera ser superior a 25% (vinte e cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo.

8.8. O valor patrimonial das Cotas do Fundo corresponderd ao valor do patriménio liguido do
Fundo dividido pelo nimero de Cotas.

B.9. As Cotas do Fundo poderdo ser admitidas a negociacdo secunddria em quaisquer dos
mercados de balcio organizado administrados pela B3.

8.10. O Cotista que ndo realizar o pagamento nas condigdes previstas no Regulamento ("Cotista
Inadimplente") e no Compromisso de Investimento ficara de pleno direito constituide em mora,
sujeitando-se (i) ao pagamento de seu débito, a partir da data especificada para integralizagdo no
requerimento de integralizacdo, até a data de quitagdo do débito, pela variacdo positiva mensal do
IPCA, além de multa moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e nio pago, mais juros
de 1% (um por cento) ao més; e (i} ressarcimento de eventuais custos e encargos financeiros
decarrentes da inadimpléncia do Fundo decorrente do inadimplemento do Cotista.

8.11. No caso de inadimplemento, o Administrador notificard o Cotista Inadimplente para sanar o
inadimplemento no prazo de até 15 {quinze) dias corridos. Caso o Cotista Inadimplente ndo sane o
inadimplemento dentro de 15 (quinze) dias corridos a partir da notificacio descrita acima, o
Administrador tomard quaisquer das seguintes providéncias: (i) poderd iniciar, por si ou por meio
de terceiros, os procedimentos de cobranca extrajudicial e/ou judicial para a cobranga dos valores
correspondentes as Cotas ndo Integralizadas conforme cada Chamada de Capital, acrescidos dos
custos de tal cobranga; (i) alienar as Cotas Inadimplidas de titularidade do Cotista Inadimplente a
terceiros, Cotistas ou ndo, observado o dispasto na Instrugdo CVM 476 (quando aplicével), sem que
seja realizado qualquer pagamento ao Cotista Inadimplente em razdo da alienag3o das Cotas
Inadimplidas, nos termos previstos no Regulamento; ou {iii) cancelar as Cotas Inadimplidas
subscritas e ndo integralizadas que ndo sejam alienadas nos termos do subitem (ii) deste iterm, sem
gue seja realizado qualquer pagamento ao Cotista Inadimplente em razdo do cancelamento das
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Cotas Inadimplidas. O Cotista Inadimplente serd responsdvel pelos pagamentos previsto na item
8.10, sem prejuizo do ressarcimento das perdas e danos que venha a causar ao Fundo, nos termos
do Regulamento.

8.12. Se o Administrador realizar amortizagao de Cotas efou pagamento de rendimentos aos
cotistas do Fundo enquanto o Cotista Inadimplente for titular de Cotas do Fundo, os valores
referentes a amortizacio efou aos rendimentos devidos ao Cotista Inadimplente serdo utilizadas
pelo Administrador para o pagamento dos débitos do Cotista Inadimplente perante o Fundo.
Eventuais saldos existentes, apds a deducio de que trata este item, serdo entregues ao Cotista
Inadimplente, a tftulo de amortiza¢do de suas Cotas, até que suas Cotas atinjam o mesmo valor
patrimonial das demais Cotas do Fundo.

IX. Do Gestor

9.1. O Gestor do Fundo realizard, sem prejuizo da responsabilidade do Administrador, observado
o Instrumento Particular de Contrato de Prestagdio de Servicos de Gestdo de Carteira de Fundo de
Investimento Imobilidrio (“Contrato de Gestda”), nos termos e limites previstos neste Regulamento:
(i} a gestdo de carteira e do caixa do Fundo, com vistas a manter a liquidez necessaria; {il) a aplicacdo
dos recursos com base na politica de investimentos do Fundo, nas decisbes da Assembileia Geral de
Cotistas e da distribuicdo de rendimentos; (iii} adquirir e alienar livremente os Ativos de Liquidez
pertencentes ao Fundo, sendo certo que ndo haverd limites de investimento pelo Gestor em Ativos
de Liquidez, mas que, para a realizacio de investimentos ou desinvestimentos em Outros Ativos, o
Gestor dependera da prévia aprovacio da Assembleia Geral de Cotistas e (iv) a assessoria para que
a Assembleia Geral de Cotistas decida acerca da distribuigio de rendimentos e amortizagdo parcial
de Cotas de forma diversa da prevista neste Regulamento,

9.2. A remuneragdo do Gestor serd deduzida da Taxa de Administracdo (conforme definido
abaixo) e arcada diretamente pelo Fundo, sendo paga no 52 (quinto) dia util de cada més
subsequente.

9.3. Sem prejuizo das demais obrigages estabelecidas na regulamentagio em vigor ou no corpo
do presente Regulamento, o Gestor esta obrigado a:

I Atuar, conforme as deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas, sobre eventuais
negociacies ou renegociacbes dos contratos envolvendo a participacio direta ou indireta do Fundo
nos Imdveis-Alvo, sendo certo que estas negociagdes ou renegociacies se refererm exclusivamente
A aquisicdo efou venda de participacdo direta ou indireta nos Iméveis-Alva, ndo se referindo a
locagdo e/ou arrendamento dos Imadveis-Alvo; e
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Il. Acompanhar o desempenho dos Imdveis-Alvo, com base no Relatdrio da Administradora do
Shopping ou em relatério a ser elaborado pelos administradores que venham a ser contratados para
outros Imoveis-Alva.

X. Da Politica de Distribuicdo de Resultados

10.1. Oinvestidor estéd ciente gue os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado
obtido pela remuneragio dos bens imdveis integrantes do patriménio do Fundo. O Administrador
deverd distribuir, observado o disposto no item 10.2. abaixo, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos pelo Fundo e apurados segundo o regime de caixa, com base em
balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, sendo
gue o primeiro balancete devera ser levantado em 30 de junho de 2016.

10.2. Os rendimentos liguidos auferidos no semestre pelo Fundo, a critério do Administrador,
poderdo ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, até o 102 (décimo) dia util 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 ndo distribuido como antecipacdo sera
pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Gteis apos o encerramento dos balangos semestrais. O
Administrador poderd reter total ou parcialmente os rendimentas a serem distribuidos aos Cotistas
em determinado semestre, sendo que, nesta situacdo, antes do término do semestre em questdo,
deverd ser realizada Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelo Administrador a respeito da retengdo realizada, na qual os cotistas poderdo
aprovar pela ndo distribui¢do total ou parcial dos lucros auferidos em tal semestre,

10.2.1. Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento dos valores das
receitas dos ativos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos
ariundos de aplicagfes em Outras Ativas e em Ativos de Liquidez, excluidos os custos relacionados,
as despesas ordindrias, as despesas extraordindrias e as demais despesas previstas neste
Regulamento para a manutencao do Fundo, em conformidade com a regulamentagdo em vigor.

10.2.2. Entende-se por “receita dos ativos integrantes do patriménio do Fundo®, o ingresso bruto
de beneficios econdmicos proveniente das atividades ordindrias do Fundo e que resultem no
aumento do seu patrimdnio liquido, exceto eventuais aumentos do patriménio liquido do Fundo
por ocasido da subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas ou do fluxo originado com
a venda dos ativos.

10.3. 0 Gestor podera reinvestir os recursos originados com a alienagdo dos Ativos Imobiliarios da
carteira do Fundo na forma que vier a ser aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas.
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10.4. Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo manterd registro contabil das aquisigdes,
locactes, arrendamentos ou revendas nos termos e prazo da regulamentacdo aplicavel,

10.5. O Gestor, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos Imodveis-Alvo direta ou
indiretamente integrantes do patrimdnio do Fundo, poderd formar “Reserva de Despesas
Extraordinarias”, mediante a retengdo, pelo Fundo, de até 5% (cinco por cento) do valor a ser
distribuido aos Cotistas semestralmente,

10.5.1. Entende-se por “Despesas Extraordindrias” aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros
de manutencio dos Imdveis-Alvo e a remuneragdo da taxa de administragdo € o custo anual dos
prestadores de servigos contratados pelo Fundo, as quais sdo a titulo exemplificativo e sem gualquer
limitacao descritas abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imdvel-Alvo;
b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e iluminacgdo, bem coma das esquadrias
externas;

c) obras destinadas a repor as condigbes de uso do edificio;

d) indenizagtes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locacdo, arrendamento ou outra forma de cessao de uso dos Imdveis-Alvo;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de Incéndio, de telefonia, de intercomunicacio,
de esporte e de lazer:

f) despesas de decoragio e paisagismo nas partes de uso comum; e

gl outras gue venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietdrio dos ativos
imobilidrios.

10.5.2.Caso a Reserva de Despesas Extraordindrias se mostre insuficiente ou tenha seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida do Gestor,
devera convocar Assembleia Geral, nos termos do item 15.1. deste Regulamento, para discussio de
solugdes alternativas a venda dos ativos do Fundo.

10.6. 0Os Cotistas poderdo amortizar, a qualguer tempo, suas Cotas, mediante aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas.
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X1, Das Obrigacdes e Responsabilidades do Administrador
11.1. Constituem obrigaces e responsabilidades do Administrador do Fundo:
I Se for o caso, providenciar a averbacio, junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis onde

estiverem matriculados os imodveis objeto do Fundo e nos respectivos titulos aquisitivos, das
restricbes dispostas no artigo 72 da Lei n? 8.668/93, fazendo constar que tais ativos:

a) néo integram o ativo do Administrador e constituem patrimdnio do Fundo;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualguer obrigacdo do Administrador;
c} ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;

d) nido podem ser dados em garantia de débito de operacio do Administrador;

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

) ndo padem ser objeto de constituigdo de dnus reais.

L. Manter, ds suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a) os registros dos Cotistas e de transferéncia de Cotas;

h) o0s livros de presenca e atas das Assemblelas Gerais de Cotistas;

c) a documentacdo relativa aos imadveis e as operacbes do Fundo;

d} os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

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

profissionais ou empresa contratados nos termos dos itens 4.5 deste Regulamento.

. Celebrar os negdcios juridicos e realizar, guando aplicavel e conforme arientagdes do Gestor
dadas na forma deste Regulamento, todas as operagdes necessarias a8 execugdo da politica de
investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitas
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

V. Receber rendimentos ou guaisquér valores devidos ao Fundo;

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

WI. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundao, nos termos
deste Regulamento e da regulamentacdo vigente;
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Vil No caso de ser informado sobre a instauragio de procedimento administrativo pela CVIM,
manter a documentacio referida no inciso Il até o término do procedimento;

ViIll,  Dar cumprimento aos deveres de informacgao previstos no Capitulo Vil da Instrucdo CVM n2
472/2008 e no presente Regulamento;

IX. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

X. Observar as disposicbes constantes deste Regulamento e as deliberagdes da Assembleia
Geral de Cotistas;

Xl Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando
o0s servicos prestados pelo Gestor e por terceiros eventualmente contratados pelo Fundo, nos
termos da regulamentacdo em vigor;

Xil. Fornecer aos Cotistas, obrigatoriamente, no ato de subscricdo de Cotas:

a) exemplar do Regulamento do Fundo; e
b) documento discriminando as despesas com comissBes ou taxas de subscrigdo,
distribuicdo e outras que o investidor tenha que arcar.

Xlll.  Mensalmente, até 20 (vinte) dias apds o encerramento de cada més, relatério com
informacgdes sobre o andamento das obras dos Imoveis-Alva que se encontrem em construgio,
reforma, expansao ou que, no referido més, tenham recebido benfeitorias custeadas pelo Fundo, a
que titulo for (“Relatério de Andamento de Obras”). Referido relatdrio deverd conter, no minimo,
as seguintes informacdes:

a) indicacdo do Imdvel-Alvo objeta do relatdrio;

b} fase atual do projeto relacionado a benfeitoria nele realizada;

c) indicacdo dos gastas cam a projeto no més;

d) justificativa de eventuais atrasos que ocorram no cronograma original do projeto; e
e) além de outras informacgtes gue o Administrador julgue relevantes para a ciéncia dos
Cotistas.

11.1.1. 0 Administrador contratara, em nome do FUNDO, empresa especializada para elaborar o
relatdrio previsto no inciso Xlll acima, sendo certo que quando a construgdo se dé em Imdvel-Alvo
da espeécie “shopping center”, o Relatdrio de Andamento de Obras fard parte do Relatério da
Administradora do Shopping.
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11.2. Evedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos
ou ativos do Fundo:

I Receher depdsite em conta corrente de sua titularidade;

I Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

11, Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualguer forma nas aperagoes
praticadas pelo Fundo;

V. Aplicar no exterior recursos captados no pais;

W, Aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do proprio Fundo;

V. Vender & prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e

integralizacdo via chamada de capital, caso assim aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas que
aprovar a nova emissao de Cotas do Fundo;

Vil. Prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

Vill.  Realizar operagbes do Fundo guando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre
o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado, entre o Fundo e
05 cotistas detentores de 10% (dez por centa) ou mais das Cotas do Fundo, entre o Fundo e o
representante de cotistas e o empreendedor ou entre o Fundo e o Gestor, exceto se previamente
aprovadas em Assembleia Geral especifica;

IX. Constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimaénio do Fundo;

b8 Realizar operagBes com ativos financeiros ou modalidades aperacionais ndo previstas na
Instrucio CVM n2 472/2008;

Xl Realizar operagbes com agbes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢Bes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscri¢do e nos
casos em que a COVM tenha concedido prévia e expressa autorizacdo;

XIl.  Praticar qualquer ato de liberalidade;
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Xlll.  Realizar operag@es com derivativos, exceto quando tais operacbes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que a expasicdo seja sempre, no maximo,
o valor do patrimonio liguido do Fundo e respeitando-se o disposto no item 5.3. deste Regulamento;
2

XIV.  Realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
regulamentagdo em vigor.

11.2.2. 0 Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operagies de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo Banco Central do
Brasil ou pela CVM ou usd-los para prestar garantias de operacbes prdprias, apos aprovacao do
empréstimo pela Assembleia Geral de Cotistas.

11.3. Evedado, ainda, ao Administrador e ao Gestor:

l. Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de
qualguer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honordrios relacionados as atividades ou
investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacdo a seus sdcios, administradores, empregados e
empresas a eles ligadas;

Il Valer-se da informac3o para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou
venda das Cotas do Fundo; e

L. Adguirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo,

11.4. O Administrador e/ou o Gestor, conforme aplicivel, serao responsdveis por quaisguer danos
causados ao patriménio do Fundo decorrentes de: (a) atos que configurem ma gestdo ou gestio
temerdria do Fundo; e {b) atos de qualquer natureza que configurem violaciio da lei, da Instrugdo
CVM n2 472/2008, deste Regulamento, ou ainda, de determinag¢io da Assembleia Geral de Cotistas.

11.5. O Administrador e o Gestor ndo serdo responsabilizados nos casos de forga maior, assim
entendidas as contingéncias que possam causar reducdo do patrimdnio do Funde ou de qualquer
outra forma, prejudicar o investimento dos Cotistas e gque estejam além de seu controle, tornando
impossivel o cumprimento das obrigaches contratuais por ele assumidas, tais como atos
governamentais, moratdrios, greves, locautes e outros similares.

Xll.  Da Divulgagdo de Informagdes
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12.1. O Administrador deve prestar as seguintes informactes periddicas e eventuais sobre o
Fundo:

L Mensalmente, até 15 {quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico
cujo conteldo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM n2 472/08;

1. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formuldrio eletronice cujo cantetdo reflete o Anexo 39-11 da Instrugdo CVM n® 472/08;

. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramenteo do exercicio:
a) as demonstragoes financeiras
b) o relatdrio do auditor independente; &
c) o formuldrio eletrénico cujo contelido reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n®
472/08;
v, Anualmente, tio logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas (caso aplicavel);
W, Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordindria; e
VI, No mesmo dia de sua realizacdo, o sumdrio das decisies tomadas na assembleia geral
ordindria.

12.1.1. O Administrador deverd, ainda, disponibilizar as seguintes informacgGes eventuais:

I Edital de convocagdo, proposta da administragio e outros documentos relativos a
assembleias gerais extraordindrias, no mesmo dia de sua convocacgdo;

I Até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordindria;
I, Fatos relevantes;
v, Até 30 (trinta) dias a contar da conclusio do nepgdcio, a avaliagdo relativa aos imdveis, bens

e direitos de uso adquiridos pelo fundo, nos termos do art, 45, § 42, da Instrucdoe CVM n2 472/08 e
com excecdo das informacbes mencionadas no item 7 do Anexo 12 da Instrugdo CVM n2 472/08
guando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

. Mo mesmo dia de sua realizacio, o sumdrio das decisdes tomadas na assembleia geral
extraordindria; e
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VI Em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de cotistas,
com excecdo daguele mencionado noinciso V do art, 39 da Instrugdo CVM n2 472/08.

12.1.1.1. A divulgagio de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos
Cotistas e demais investidores acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir
em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador valer-se
da informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas
do Fundo.

12.1.1.2, Considera-se exemplo de fato relevante, para efeitos do inciso Il do item 12.1.1,,
acima, qualquer deliberacdo da Assembleia Geral ou do Administrador, ou qualguer outro ato ou
fato que possa influir de modo ponderavel: (i) na cotacdo das Cotas ou de valores mobilidrios a elas
referenciados; {il) na decisdo dos Investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e (iii) na
decisdo dos investidores de exercer quaisquer outras hipdteses, direitos inerentes a condigdo de
titular das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados.

12.1.1.3. Sdo exemplos de ato ou fato relevantes:
L. a alteracdo no tratamento tributdrio conferido ao Fundo ou aos Cotistas;

L. o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representemn percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

. a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos imdaveis de propriedade do Fundo
destinados a arrendamento ou locagdo e que possa gerar impacto significativo em sua
rentahilidade;

IV, o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do

Fundo;

V. contratagdo de formador de mercado ou o término da prestacdo do servigo;

Wi, propositura de a¢do judicial que possa vir a afetar a situagio econdmico-financeira do Fundo;
VIL. a venda ou Jocagdo dos imdveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou

locagao, e que possam gerar impacto significative em sua rentabilidade;

VIIl.  alteragdo do gestor ou administrador;
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IX. fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo do Fundo ou qualquer outra operagdo que altere

substancialmente a sua composicdo patrimonial;

X altera¢do do mercado organizado em que seja admitida a negociagao de cotas do Fundo;
XL cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociagio de suas Cotas;
X1 desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

¥lll. emissdo de Cotas nos termos do inciso VIl do art. 15 da Instrucio CViM n2 472/08.

12.1.2. A divulgagdo das informagdes referidas no item 12.1. e no itern 12.1.1,, acima, deve ser feita
na pagina do Administrador na rede mundial de computadores (www.modal.com.br), em lugar de
destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

12.1.2. 0 Administrador deverd, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no item 12.1.2.,
enviar as informacdes 13 referidas 3 entidade administradora do mercado organizado em gue as
cotas do Fundo sejam admitidas & negociagdo, bem como & CVM, através do Sistema de Envia de
Documentos disponivel na pagina da (VM na rede mundial de computadores.

Xlll. Da Taxa de Administracdo e Demais Remuneragbes

13.1. Pelos servigos de administragdo, gestdo e custddia qualificada dos ativos integrantes do
patrimbnio do Fundo, serd devida pelo Fundo uma taxa de administragdo mensal (“Taxa de
Administracdo”) equivalente ao percentual de 0,01% (um centésimo por cento) incidente sobre o
patrimdnio liquido do Funda, com valor minimo mensal equivalente a RS 25.000,00 {vinte e cinco
mil reais). O valor minimo mensal serd atualizado anualmente pelo IGP-M (Indice Geral de Pregos
do Mercado), calculado e divulgado pela Fundagio Getdlio Vargas do Rio de laneiro - Rl, ou por
outro indice que porventura venha a substitui-lo. A Taxa de Administracdo engloba os valores
devidos ao Gestor, assim como a remuneragcdo a ser paga ao escriturador e ao custodiante (servigos,
estes, que podem ser prestados diretamente pelo Administrador ou por terceiros que venham a ser
cantratados).

13.2. O valor da Taxa de Administracio, a qual serd apropriada por dia atil como despesa do
Fundo, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, deverd ser paga
mensalmente, no 32 (terceiro) dia Gtil de cada més subsequente,

13.2.1. Taxa de Ingresso e Saida: No ha.
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13.2.2. Taxa de Performance: Nio ha,

13.3. Na hipdtese de o Administrador deixar de administrar o Fundo, por descredenciamento da
CVYM ou por destituigdo deliberada pelos Cotistas em Assembleia Geral regularmente convacada e
instalada, o Administrador fard jus a receber a Taxa de Administrag3o, a ser paga pro rata temporis,
desde a data do dltimo pagamento da Taxa da Administragdo até a data em que o Administrador
encerrar, efetivamente, as suas atribuigdes comao Administrador do Fundo.

Xlv. Da Substituicdo do Administrador e do Gestor

14.1. O Administrador serd substituido nos casos de sua destituicio pela Assembleia Geral de
Cotistas ou de sua renuncia.

14.1.1. Na hipdtese de renuncia, ficard o Administrador obrigado a: (i) convocar imediatamente
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar a liguidacio do
Fundo a qual deverd ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renincia; e (ii)
permanecer no exercicio de suas funcgbes até concluida a formalidade de transferéncia dos bens e
direitos integrantes do patrimdnio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela
CVM e registrada no Cartorio de Titulos e Documentos, observado o disposto no item 14.1.7. abaixo.

14.1.2. F facultado aos Cotistas convocar a Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador nio
convoque a Assembleia Geral de Cotistas de que trata o subitem 14.1.1. acima, no prazo de 10 (dez)
dias contados da rentncia.

14.1.3.Ma hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administracdo de
carteira, por decisdo da CVM, ficard o Administrador obrigado a convocar imediatamente a
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto, a se realizar no prazo minimo de 15 (quinze)
dias, sendo também facultado aos Cotistas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a
convacacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

14.1.4.0 Administrador permanecera no exercicio de suas fungdes até ser eleito novo
administrador do Fundo, ohservado o disposto no item 14.1.7. abaixo.

14.1.5.No caso de descredenciamento, a CVM podera nomear administrador temporario até a
eleicdo de nova administracdo.
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14.1.6. Apds concluido o procedimento referido no subitem 14.1.1. alinea (i), acima, os Cotistas
eximirdo o Administrador de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado
dolo ou culpa.

14.1.7.Se a Assembleia Geral de Cotistas nio eleger novo administrador ou ndo deliberar pela
liquidagdo do Fundo no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da rendncia ou destituicdo do
Administrador, o Administrador procedera a liquidacdo do Fundo, sem necessidade de aprovagdo
dos Cotistas.

14.2, No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador caberd ao liquidante designado pelo
Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no Capitulo VI, Secdo V, da Instrugdo CVM n?
472/08, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 05 (cinco) dias Uteis, contados da data
de publicagio no Didrio Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacio extrajudicial, a fim de
deliberar sobre a eleicio do novo administrador e a liquidacio ou ndo do Fundo.

14.2.1. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patrimdnio do
Fundo, até ser procedida a averbacao referida na alinea (ii) do subitem 14.1.1. acima.

14.2.2. Aplica-se o disposto na alinea (i) do subitem 14.1.1. acima, mesmo quando a Assembleia
Geral de Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituico ou
da liguidagdo extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos,
eleger novo administrador para processar a liquida¢ao do Fundo.

14.2.3, Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias
utels, contados da data de publicagdo no Diaria Oficial da Unido do ato que decretar a liquidacio
extrajudicial do Administrador, o Banco Central do Brasil nomeara uma nova instituicdo para
processar a liguldacido do Fundo,

14.3. Nas hipodteses referidas nos itens e 14.1. e 14.2. acima, bem como na sujeicao ao regime de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger novo administrador,
devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbacdo, no Cartério
de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens imdveis integrantes do
patriménio do Fundo.

14.3.1. A sucessio da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patriménio do Fundo nao
constitui transferéncia de propriedade.

14.4. Caso o Administrador renuncie As suas funcdes ou entre em processa de liquidagdo judicial
ou extrajudicial, correriio por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
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transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens e direitos integrantes do
patriménio do Fundo.

14.5. O Gestor sera substituido nos casos de sua destituicio pela Assembleia Geral de Cotistas ou
de sua renuncia ou, ainda, em caso de descredenciamento pela CVM.

14.5.1.Na hipdtese de renlncia, destituicio ou descredenciamento do Gestor, ficard o
Administrador obrigado a: (i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger o
substituto e sucessor do Gestor ou deliberar a liquidagdo do Fundo.

14.5.2. F facultado aos Cotistas que detenham ao menaos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, caso o Administrador nfo convoque a Assembleia
Geral de Cotistas de gue trata o subitem 14.5.2. acima, no prazo de 10 (dez) dias contados da
renuncia, destituigio ou descredenciamento.

14.5.3. 0 Gestor permanecera no exercicio de suas fungbes até ser eleito novo gestor do Fundo ou
até 60 (sessenta) dias contados da data da sua renuncia, destituicdo ou descredenciamento, o que
ocorrer primeiro.

14.5.4.5e a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo gestor ou niio deliberar pela liquidacio
do Fundo no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da renuncia, destituicdo ou descredenciamento
do Gestor, o Administrador procedera a liquidacdo do Fundo, sem necessidade de aprovacdo dos
Cotistas,

XV. Da Assembleia Geral de Cotistas

15.1. Compete privativamente 3 Assembleia Geral de Catistas, sem prejuizo do que mais for
estabelecido no presente Regulamento, deliberar sobre:

. Exame, anual, das contas relativas ao Fundo, e deliberar sohre as demonstracdes financeiras
apresentadas pelo Administrador;

Il Alteragdo do Regulamento do Fundo;

. Destituigdo ou substituicio do Administrador, ou eleicio de seu substituto nos casos de
rentncia, destituicdo, descredenciamento ou decretaciio de sua liquidaciio extrajudicial:

V. Destituigao ou substituicio do Gestor, ou eleigdo de seu substituto nos casos de rentincia,
destitui¢do, descredenciamenteo ou decretacio de sua liquidacdo extrajudicial;
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V. Autorizagdo para a emissdo de novas Cotas do Fundo;
WI. Deliberagio sobre a fusdo, incorporagdo, cisdo e transformacdo do Fundo;
Wi, Deliberacio sobire a dissolucdo e liquidagao do Fundo, exceto nas hipoteses previstas neste

Regulamento;
Vill.  Eleicdo e destituicio dos representantes dos Cotistas, fixacdo de sua remuneracio, se
houver, e aprova¢do do valor madximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua

atividade;

IX. Apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integraliza¢do de Cotas do
Fundao;

X Alteracdo da taxa de administracdo do Fundo, nos termos do artigo 36, da Instrucao CVM n®
472/2008;

Xl. Aumento das despesas e encargos do Fundo previstos no artigo 47 da Instrugdo CVM n®
472/2008;

XIl.  Deliberagdo sobre as situagBes de conflitos de interesses nos termos do Capitulo XIX deste
Regulamento;

Xl Prorrogacdo do prazo de duragdo do Fundo;
XIV.  Alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

¥V.  Deliberar sobre solucbes alternativas & venda dos ativos na hipdtese de insuficiéncia de
Reserva de prevista no item 10.5.2. do Regulamento; e

XVI.  Aprovar qualguer investimento ou desinvestimento a ser realizada pelo Fundo em Ativos
Imobiliarios;

XVIl, Aprovar qualguer investimento ou desinvestimento a ser realizada pelo Fundo em Outros
Ativos;

XVII, Indicar as pessoas que deverdo representar o Fundo;
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XIX.  Deliberar sobre o voto a ser proferido pelo Fundo, nas Assembleias Gerais dos Ativos
Imohilidrios e Qutros Ativos;

XX, Deliberar sobre a contratagdo, pelo Fundo, de prestadores de servigos para conducio das
atividades do Fundo, inclusive a substituicdo destes;

XXI.  Aprovar a celebracdo, pelo Administrador, em nome do Fundo, de acordos e demais
contratos necessarios ao cumprimento daos objetivas do Fundo;

XXIl. Dellberar sobre gualquer assunto referente a administracio e manutencio dos
investimentos nos Imadveis-Alve e nos Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo; e

XXIll,  Autorizar quaisquer pagamentos ou movimentagdes financeiras pelo Administrador, em
naome do Fundo, em valor superior a RS 250.000,00 (duzentos e cinguenta mil reais).

15.1.1. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | do item
15.1. acima, deverd ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) apds o término do exercicio,
sendo que a referida Assembleia Geral de Cotistas somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao
exercicio encerrado. A Assembleia Geral poderd dispensar a observincia do referido prazo.

15.1.2. O Regulamento do Fundo poderd ser alterado independentemente de Assembleia Geral, ou
de consulta aos cotistas, sempre que tal alteracio decorra, exclusivamente, da necessidade de
atender exigéncias legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados
cadastrais do Administrador, do Gestor ou de quaisquer outros prestadores de servigos do Fundao,
tais como, alteragdo na razdo social, enderego e telefone, devendo ser providenciada, no prazo de
30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas, a indispensavel comunicacio
aos Cotistas.

15.2. Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

15.2.1. A Assembleia Geral também pode ser convocada pelo Gestor par Cotistas que detenham, no
minimo 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observado o
disposto no presente Regulamento.

15.2.2. Por ocasido da Assembleia Geral ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento)
das Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral,
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que passarad a ser ordindria e extraordindria. Este percentual deve ser calculado com base nas

participacGes constantes do registro de cotistas na data de convocagio da Assembleia.

15.3. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacdo, todas as informagdes e

documentos necessarios ao exercicio informado do direito de vota, em assembleias gerais:

l em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagio da Assembleia

Geral, e manté-los |4 até a sua realizag3o;

I. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CViM na rede mundial de

computadores; e

. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo

sejam admitidas & negociacio.

15.3.1.A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser divulgada na pagina do

Administrador na rede mundial de computadores,

15.3.2. A convocacio de Assembleia Geral deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerals haja

matérias que dependam de delibera¢do da Assembleia Geral.

15.3.3. A primeira convocagdo da Assembleia Geral deverad ocorrer:

a)  com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais ordindrias; e

b} com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais

extraordinarias.

15.3.4. Da convacacio constardo, obrigatoriamente, dia hora e local em que serd realizada a

Assembleia Geral, bem como a ardem do dia.

15.3.5. 0 aviso de convocacdo deve indicar o local onde os Cotistas podem examinar os documentos
pertinentes 2 proposta a ser submetida 3 apreciagdo da Assembleia Geral, sem prejuizo do disposto

no jtem 15.2.2.
15.3.6. A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacao.

15.4. As deliberacies da Assembleia Geral serdo registradas em ata lavrada em livro proprio.

i
i
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15.5. As deliberagdes da Assembleia Geral poderio ser tomadas, independentemente de
convecagao, mediante processo de consulta, formalizada por carta ou correio eletrdnico dirigido
pelo Administrador aos Cotistas, para resposta no prazo de 30 (trinta) dias, devendo constar da
consulta todos os elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.

15.6. A Assembleia Geral se instalara sempre com a necessaria presenca dos Cotistas.

15.7. MNas Assembleias Gerais de Cotistas caberd a cada Cota 1 (um) voto, independentemente de
sua classe.

15.8. As deliberages da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos dos cotistas
presentes, ressalvado o disposto no item 15.8.1. abaixo.

15.8.1. As deliberacdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos Incisos 1, IIl, VI, IX, X e Xl
do item 15.1., acima, dependem da aprovacdo por maioria de votos dos Cotistas presentes e que
representem:

1. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de
100 (cem) Catistas; ou

il 51% (cinguenta e um por centa), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até
100 (cem) Cotistas.

15.8.1.1. Os percentuais de que trata o 158.1. acima deverdo ser determinados com base no
nimerao de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacio da Assembleia
Geral, cabendo ao Administrador informar no edital de convecacio qual serd o percentual aplicavel
nas Assembleias que tratem das matérias sujeitas 3 deliberagio por quérum qualificado.

15.9. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de cotistas na
data da convocacdo da Assembleia Geral os Cotistas, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos hd menos de 1 {um) ano.

15.9.1.0s Cotistas poderdo vetar por meio de comunicagdo escrita ou eletrbnica, desde que
recebida pelo Administrador em até 24 (vinte e quatro) horas antes do inicio da assembleia, no
endereco fisico ou eletrénico do Administrador por ele informado na convocagio para a Assembleia
Geral de Colistas,
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15,10, O pedido de procuracdo, encaminhado pelo Administrador em até 24 (vinte e guatro) horas
mediante correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou andncio publicado, deverd satisfazer aos
seguintes requisitos:

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

1. Facultar que os Cotistas exercam o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma
procuracdo; e

L. Ser dirigido a todos os Cotistas.

15.11.1. E facultado a qualquer cotista que detenha 0,5% (cinco décimos por cento] ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao administrador o envio de pedido de procuracdo aos demais
cotistas do Fll, desde que sejam obedecidos os requisitos estabelecidos na Instrugdo CVM n@
472/2008.

15.11.2. O Administrador que receber a solicitagdo de que trata o subitem 15.11.1. acima
deverd mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme contetdo e nos
termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias (teis da solicitacao.

15.11.3. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no subitem 15.11.1. acima, devera informar
o Administrador do Fundo do teor de sua proposta.

15.11.4. 0 Administrador do Fundo pade exigir (i} o reconhecimento da firma do signatdrio do
pedido; e (i) cdpia dos documentos eu compravem que o signatario tem poderes para representar
os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

15.11.5. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pelo Administrador do
Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do inciso Il do subitem 15.11.2. acima, serdo arcados pelo
Fundo,

15.12. E vedado ao Administrador do Fundo:
| — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o subitem 15.11.1. acima;
Il — cabrar pelo fornecimento da relacio de Cotistas; e

Il — condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacdo de quaisquer documentos ndo previstos no subitem 15.11.4,
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15.13. O cotista deve exercer o direito de voto no interesse do Fundo.

XVI. Comité de Investimento

16.1. O Fundo ndo tera Comité de Investimentos.

XVil. Do Representante dos Cotistas

17.1. A Assembleia Geral de Cotistas pode eleger 1 (um) representante para exercer as fungdes de

fiscalizacdo dos Ativos Imobilidrios efou dos Outros Ativos, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas ("Representante dos Cotistas”), para mandatos de 2 (dois) anos, permitida a reeleicio.

17.1.1. A eleicdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes e que representem, no minimo:

1. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou

I, 5% (cinco por cento} do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.
17.1.2. Salvo disposicdo contraria neste Regulamento, o Representante de Cotistas devera ser eleito
com prazo de mandato unificado, a se encerrar na proxima Assembleia Geral de Cotistas que
deliberar sobre a aprovacdo das demonstragdes financeiras do Fundo, permitida a reeleicio.

17.1.3. A fungdo de Representante dos Cotistas € indelegavel.

17.2, Somente pode exercer as fungdes de Representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica,
que atenda aos seguintes requisitos:

. Ser Cotlsta do Funda;
. Nio exercer cargo ou funcdo no Administrador ou no Gestor ou no controlador do
Administrador ou do Gestor, em sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou

outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

1. Ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio
gue constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;
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IV. N3o ser administradar, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento
imobilidrio;

V. Mao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI.  Ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos;

nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inahilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

17.2.1.Compete ao Representante dos Cotistas ja eleito informar ao Administrador e aos Cotistas
a superveniéncia de circunstincias que passam impedi-lo de exercer a sua fungao.

17.3. Compete ao Representante dos Cotistas exclusivamente:

I fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;
Il emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a

Assembleia Geral, relativas & emissdo de novas Cotas — exceto se aprovada nos termos do inciso VIII
do art. 30 da Instrugio CVM n2 472/2008 —, transformacio, incorporagio, fusdo ou cisdo do Fundo;

. denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a protegao
dos interesses do Fundo, & Assembleia Geral, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir
providéncias uteis ao Fundo;

IV, analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente
pelo Fundo;

v, examinar as demonstraciies financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI elaborar relatério que contenha, no minimo: a) descricdo das atividades desempenhadas no
exercicio findo; b} indicacio da guantidade de cotas de emissdo do fundo detida por cada um dos
representantes de Cotistas; ¢} despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e d) opinido sobre
as demonstractes financeiras do fundo e o formulario cujo contelddo reflita o Anexo 39-V da
Instrucio CVM n2 472/2008, fazendo constar do seu parecer as informagdes complementares que
julgar necessarias ou Gteis a deliberacdo da assembleia geral; e

Vil.  exercer essas atribuictes durante a liguidagdo do Fundo.
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17.3.1.0 Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposicio do
Representante dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragbes financeiras e o formuldrio de que trata a alinea “d” do inciso VI
do subitem 17.3.

17.3.2.0 Representante dos Cotistas pode solicitar ao Administrador esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

17.3.3.0s pareceres e opinides do Representante dos Cotistas deverdo ser encaminhados ao
Administrador do fundo no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do subitem 17.3. acima e, t3o logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que o administrador proceda a divulgagio nos
termos dos arts. 40 e 42 da Instrugio CVM n2 472/2008.

17.4. O Representante dos Cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais e responder aos
pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

17.4.1.0s pareceres e representacdes individuais do Representante dos Cotistas podem ser
apresentados e lidos na Assembleia Geral, independentemente de publicacdo e ainda que a matéria
nao conste da ordem do dia,

17.5. 0O Representante dos Cotistas tem os mesmaos deveres do Administrador nos termos do art.
33 da Instrugdo CVM n2 472/2008.

17.5.1. 0 Representante dos Cotistas deve exercer suas funcbes no exclusivo interesse do Fundo.
XVIIl. Das Despesas e Encargos do Fundo

18.1. Constituem encargos do Fundo ("Encargos do Funda”):

L Taxa de Administragdo;

H. Taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que recaiam
ou venham a recair sobre os bens, direitos e abrigacies do Fundo;

1. Gastos com correspondéncia, impress3o, expedicdo e publicagio de relatdrios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagbes aos Cotistas previstas
neste Regulamento ou na Instrugdo CVM n® 472/2008;
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IV, Gastos da distribuigdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobilidrios;

W, Honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

VI Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, loca¢do ou arrendamento dos imdveis gue componham seu patrimdnio, se for o
£aso;

Vil.  Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses
do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdo que |he seja
eventualmente imposta;

VIll.  Gastos derivados da celebracio de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos ndo coberta par apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de
culpa ou dola do Administrador no exercicio de suas fungies, se for o caso;

1¥. Gastos Inerentes a constituigdo, fusdo, incorporagao, cisdo, transformagdo ou liquidagdo do
Fundo e realizacio de Assembleia Geral de Cotistas;

X. Taxa de custédia de titulos ou valores maobilidrios do Fundo;

Xl Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

¥ll.  Gastos necessarios 3 manutengdo, conservacdo e reparos dos Imdveis-Alvo;
Xlll.  Honorarios e despesas relacionadas ao Representante dos Cotistas;

¥IV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja Cotista, se for o caso;

¥V.  Consultoria especializada, envolvendo a analise, selegdo e avaliagdo de empreendimentos
imobilidrios e demais ativos para integrarem a carteira do fundo;

XVI.  Empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patrimdnio, a exploracdo do direito de superficie e a comercializacdo dos
respectivos imoveis;
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XVIl.  Formador de mercado para as Cotas do Fundo {caso aplicavel); e
XV, Despesa com o registro de documentos em cartorios.

18.1.1. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas neste Regulamento, na Instrucio CVM n?
472/2008 ou na regulamentacdo em vigor como encargos do Fundo devem correr por conta do
Administrador.

18.1.2.0 Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados,

XVIV. Das Demonstragdes Financeiras

19.1. O Fundo tera escrituracio contadbil destacada da relativa ao Administrador e suas
demonstracoes financeiras elaboradas de acordo com as normas contdbeis apliciveis, serdo
auditadas anualmente pelo Auditor Independente.

19.1.1. O exercicio social do Fundo terd duragdo de 1 (um) ano, com inicio em 12 de janeiro e término
em 31 de dezembro de cada ano.

19.1.2. As demonstragdes financeiras do Fundo deverdio ser elaboradas de acordo com as normas
de escrituracdo expedidas pela CVM, devendo observar a natureza dos Imdveis-Alvo e das demais
aplicaces em que serdo investidos os recursos do Fundo e ser auditadas anualmente pelo Auditor
Independente.

XX. Dos Conflitos de Interesse

20.1. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre ¢ Fundo e o Administrador, Gestor
e/ou consultor especializado dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da Assembleia
Geral de Cotistas.

20.1.1. As seguintes hipéteses sdo exemplos de situacdo de conflito de interesses:

I a aquisi¢do, lacacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo Fundo, de
imével de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a ele
ligadas;

wwnaLmodalcom. by

i*rwa e Botatoge, 501 - 6 andlar . Torre o de Agucar |, 22250-040 RI
Tel 55 31 3303 7700 Fax 55 21 3373 7738

A Fras, lusceling Kebitschek, 1455 - 7% andar . 04543-011 5P
Tel 55 11 7106 GEBD Fax 55 11 2106 6486 Fagina 37 da 59




Teis B TRCEEene Ga Calady 0 s

2 Heogiit gz 1 / i ;

srepgfELE, DR JT1S0 3SR -T3, HAl 61 (RIRanG.

P sh T shdai | CantmdRd, GER EROEIA0E0,

ey o e AR "ﬂ;!iii—_—

Sl Raitd AES A oIl A

A ™

##¥/MoDAL O v A Tl

Aoty Marons A . o8 e . e

Il a alienagdo, locacio ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imével
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor
especializado ou pessoas a ele ligadas;

1, a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador, do
Gestor ou , consultor especializado, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

V. a contrata¢io, pelo Fundao, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacdo
dos servicos referidos no art. 31 da Instrugdo CVM n? 472/2008; e

\. a aquisicio, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, do Gestor, do
consultor especializado, ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no
paragrafo inico do art. 46 da Instrugdo CVM n® 472/2008.

20.1.2. Consideram-se pessoas ligadas:

l. a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, do consultor
especializado, de seus administradores e acionistas, conforme o caso;

fl; a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado, com excegdo dos cargos exercidos em
drgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, do Gestor ou do
consultor especializado, desde que seus titulares ndo exercam fun¢Bes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

M. parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

20.1.3.Ndo configura situaciio de conflito a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de
pessoa responsdvel pela consecu¢do do empreendimento imobilidrio objeto dos Imdveis-Alvo,
desde gue nio seja pessoa ligada ao Administrador, ao Gestor ou ao consultor especializado.

XXI. Da Custodia

21.1. 0O Administrador, na qualidade de instituicdo financeira devidamente autorizada pela CVM
para a prestacdo de servicos de custédia qualificada, serd responsdvel por prestar ao Fundo as
servicos de custédia dos valores mobilidrios que venham a ser adquiridos para a sua carteira de
investimentas.
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XXll. Da Dissolugdo e Liguidacio do Fundo

22.1. O Fundo terd prazo de duracdo determinado, nos termos do item 1.2, acima, sendo que sua
liquidacdo dar-se-a ao final do referido prazo de duragio ou por meio de deliberagdo do Cotista em
Assembleia Geral, deliberagdo esta que deverd ser aprovada em observancia ao disposto no item
15.8. acima.

22.1.1. Na hipdtese da Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre a liquidacio do Fundo antes do
término de seu prazo de duracdo, todas as Cotas serdo resgatadas no prazo definido pela referida
Assembleia Geral de Cotistas, pelo valor da Cota calculado na forma do item 8.8, deste
Regulamento, abservado o seguinte procedimento:

L durante o prazo definido pela Assembleia Geral de Cotistas, as Cotas seriio resgatadas, total
ou parcialmente, em moeda corrente nacional, na medida em gue o Fundo tenha recursos em
moeda corrente nacional; e

il somente haverad pagamento das Cotas aos Cotistas apds a alienacdo dos ativos do Fundoe o
pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

22.1.2. N&o obstante o disposto no item 22.1.1. acima, caso os Cotistas ndo cheguem a acordo
comurmn referente aos procedimentos para o pagamento do resgate de Cotas, este podera se dar
mediante a entrega de bens imdveis, direitos sobre imdveis e/ou ativos detidos pelo Fundo para
fins de pagamento de respate das Cotas.

22.1.2.1. Nos termos do item 22.1.2. acima, na hipotese de o Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do Fundo,
bens imdveis, direitos sobre imdveis efou ativos da carteira do Fundo serfo dados em pagamento
aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada conddmino sera
calculada de acordo com a proporcdo de Cotas detidas por cada titular sobre o valor total das Cotas
em circulagdo a épaca. Apds a constituigio do condominio acima referido, o Administrador estard
desobrigado em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado
a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

22.1.2.2, No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administradar deverd
notificar os Cotistas para gue os mesmos elejam o administrador para o referido condominio dos
titulos e valores mobilidrios, na forma do Artigo 1.323 do Cdédigo Civil Brasileiro, informando a
proporgdo dos titulos e valores mobilidrios a que cada Cotista fard jus, sem que isso represente
qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituigio do
referido condominio, que, uma vez constituido, passard a ser de responsabilidade exclusiva do
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administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto neste item, de maneira que tal condem/inio
ndo estard mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de
investimento, mas sim As regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Cddigo Civil
Brasileiro.

22.1.2.3. Caso os titulares das Catas ndo procedam & eleigdo do administrador do condominio
referido nos Pardgrafos acima, esta fungdo serd exercida pelo titular de Cotas que detenha o maior
numero de Cotas em circulagao.

22.2. Nas hipoteses de liguidacio do Fundo, o Auditor Independénte devera emitir parecer sobre
a demonstracdo da movimentacdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data
das tltimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

22.2.1.Deverd constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo, andlise
quanta a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou ndo efetuades em condiches
equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo
de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

22.3. Apos a partilha de acordo com o subitem 22.1.1. acima, os Cotistas passarao a ser o tinico
responsavel pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximinde o Administrador e
quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou Gnus, exceto
em caso de comprovado dolo, fraude ou culpa do Administrador e dos eventuais prestadores de
servico do Fundo. Neste caso, o Administrador e os eventuais prestadores de servigos do Fundo que
tenham dada causa a tais processos judiciais e administrativos & época da partilha ou que venham
a ser posteriormente instaurados, ficaro solidariamente responsaveis por custear todas e
quaisquer despesas suportadas pelos Cotistas apds a partilha e até decisdo final e irrecorrivel, em
até 5 {cinco] dias dteis contados do envio da requisicdio de reembolso pelos Cotistas ao
Administrador ou aos prestadores de servigos.

22.3.1.Nas hipdteses de liquidacio ou dissolucdo do Fundo, rentincia ou substituicdo do
Administrador, os Cotistas comprometem-se a providenciar imediatamente a respectiva
substituicio processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja
parte, de forma a excluir o Administrador do respectivo processo, observado que o Administrador
compromete-se a prestar aos Cotistas todas as informagdes e assisténcias necessdrias para a
continvidade dos referidos processos, bem como custear todas e quaisquer despesas suportadas
pelos Cotistas apds a partilha e até decisdo final e irrecorrivel, conforme previsto no item 21.3.
acima, somente nos processos administrativos e judicials do Fundo causados por comprovado dolo,
fraude ou culpa do Administrador e dos eventuais prestadores de servigos do Fundo.
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22.4. O Administrador, em nenhuma hipdtese, apés a partilha, substituicio ou rentincia, serd

responsdvel por qualquer depreciagio dos ativas do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados
no processo de liquidacdo do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo, fraude ou culpa.

22.5. Apds a partilha dos ativos, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacio:

l. O termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos
Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo,
guando for o caso;

. A demonstragdo de movimentagio de patrimdnio do Fundo a que se refere o item 21.2,
acompanhada do parecer do Auditor Independente; e

1. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ (Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica).

XXill. Do Tratamento Tributdrio

23.1. A Lei n® 8.668/93 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos de
tributagdo sobre a sua receita operacional. No entanto, para que o Fundo seja isento de tributacio
sobre a sua receita operacional, conforme determina a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o
incorporader, construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo poderd
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente, ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, o
percentual maximo de 25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas emitidas pelo Fundo.

23.1.1. Caso o limite previsto noitem 23.1., acima, seja ultrapassado, o Fundo estard sujeito a todos
os impostos e contribuigGes aplicaveis as pessoas juridicas.

23.2. De acordo com o inciso Ill, do artigo 32, da Lei 11.033, ndo haverd incidéncia do Imposto de
Renda retido na fonte e na declaracio de ajuste anual das pessoas fisicas com relacio aos
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica, observado cumulativamente os
seguintes requisitos:

. O cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante de cotas
emitidas pelo Fundo e/ou de quantidade de cotas que lhe dé direito ao recebimenta de 10% ou mais
dos rendimentos auferidos pelo Fundo;
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It 0 Fundo conte com, no minimo, 50 (cinguenta) cotistas; e

M. As Cotas sejam admitidas 4 negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de halcio organizada.

23.2.1. Inobservados os requisitos expostos neste item 23.2 acima, os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelo Fundo, quando distribuidos a qualguer beneficidrio (inclusive as pessoas
fisicas), sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte por cento).
Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo de Cotas também sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda 2 aliquota de 20% (vinte por cento}.

23.3. Nas liquidactes de operacies de cambio por investidor estrangeiro, para ingresso de
recursos no Pais, para aplicagdo no mercado financeiro e de capitais, incidird o Imposto sobre
Operacbes Financeiras (IOF/Cmbio) a aliquota de 0,00% (zero por cento), nos termos do Decreto
ng 6.306, de 14 de dezembro de 2007 e posteriores alteracdes, sendo certo que tal aliquota pode
ser majorada para 25,00% (vinte e cinco por cento) a qualguer momento.

23.4., N&o ha garantia do Administrador, do Gestor ou de gualguer terceiro de gue os Cotistas
poderdo se valer do tratamento tributdrio mais benéfico.

23.5. Para os fins do Artigo 15, inciso XXlII, da Instrugdo CVM 472, ndo hd nenhuma garantia ou
controle efetivo por parte do Administrador, no sentide de se manter o Fundo com as caracteristicas
previstas nos itens 23.1 e 23.2, acima. O Administrador pode garantir, apenas, que recomendara 3
Assembleia Geral de Cotistas que eventualmente venha a deliberar em sentido contrario, para
manter as Cotas do Fundo admitidas 3 negociagio em mercado de bolsa ou mercado de balcdo
organizado. Além das medidas descritas neste item, o Administrador nde podera tomar qualquer
medida adiclonal para evitar alteragfes na tratamento tributdrio conferido ao Fundo ou aos seus
Cotistas.

XXIV, Da Legislacido Aplicdvel e Foro

24.1. Os termos e condicdes deste Regulamento devem ser interpretados de acordo com a
legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

24.2. Fica eleito o foro da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, com expressa rendncia a
gualquer outro, por mais privilegiado que seja ou que venha a ser, para dirimir quaisquer duvidas
ou questdes decorrentes deste Regulamento.
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XXV. Da Politica de Exercicio de Direito de Voto

25.1. A politica de exercicio de direito de voto em Assembleias a ser praticada pelo Gestor com
relacdo as participagdes societdrias detidas pelo Fundo é aquela disponivel, em sua versdo integral
e atualizada, na rede mundial de computadores, no seguinte enderego eletrénico:
www.modal.com.br.

X¥VI. Dos Fatores de Risco associados aos Fundos de Investimenta de Desenvolvimento
Imobiliario em Geral

26.1. 0Os potenciais investidores devem, antes de tomar uma decisdo de investimento em Cotas
do Fundo, analisar cuidadosamente, a luz de suas proprias situaces financeiras e objetivos de
investimento, todas as informagbes disponiveis neste Regulamento e, em particular, avaliar fatores
de risco de investimento no Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, aos descritos abaixo, bem como
agueles gue venham a ser descritos de tempos am tempos nos documentos das Ofertas Pdblicas de
distribuicdo de Cotas do Fundo, se houver :

26.1.1. Riscos Relacionados 2 Liguidez

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

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em
realizar a negociagdo de suas cotas no mercado secunddrio, ou obter pregos reduzidos na venda das
cotas, bern como em obter o registro para uma oferta secunddria de suas cotas junto a CVM. Ainda,
05 fundos de investimento imobilidrio que possuem maior liquidez na negociagiio de suas cotas
estdo admitidos & negociagdo em mercado de bolsa, o gue nio ocorre com as Cotas do presente
Fundo, que encontram-se admitidas a negociagdo no mercado de balcdo organizado administrado
pela B3 {antiga Cetip).

Adicionalmente a todo o expaosto, durante o periodo entre a data de determinacdo do beneficidrio
da distribuigio de rendimentos, da distribuigio adicional de rendimentos ou da amortizacio de
principal e a data do efetive pagamento, o valor abtido pelo cotista em caso de negociagio das
Cotas no mercado secunddrio podera ser afetado.
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26.1.2. Risco Relativo éis Dificuldades Financeiras do Incorparador/Consfrutor

Eventualmente, o Fundo pode vir a investir em empreendimento em construgao efou vir a realizar
a reforma de algum ativo de sua propriedade. Em tals situagges, o empreendedor, construtor ou
incorporador de hens do Fundo podem ter problemas financeiros, corporativos, de alto
endividamento e performance comercial deficiente de outros empreendimentos integrantes de seu
portfdlio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao e/ou atraso das obras
dos projetos relativos aos empreendimentos, causando alongamento de prazos e aumento dos
custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuicio nos resultados do Fundo.

26.1.3. Risco de Desapropriacdo

De acordo com o sistema legal brasileira, as imoveis integrantes da carteira do Fundo poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social. Qualquer desapropriacdo
podera prejudicar de maneira relevante o uso normal do imdvel e consequentemente o resultado
do Fundo.

26.1.4. Risco de Diluicao

0 Regulamento do Fundo ndo prevé que os atuais cotistas tém direito de preferéncia na aquisigdo
de cotas abjeto de novas emissdes. Dessa forma, nas novas emissdes de cotas do Fundo, os Cotistas
correrdo o risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida,

26.1.5. Risco de Nao Existéncia de Garantia de Eliminacia de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os
quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucdo do
objeto do Fundo, assim como de maotives alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras,
revolucfies, mudancas nas regras apliciveis aos Ativos Imaobilidrios, Qutros Ativos e/ou aos Ativos
de Liguidez, mudangas impostas a esses Ativos Imobilidrios, Outros Ativos efou Ativos de Liquidez,
alteracio na politica econdmica, decis@es judiciais ete. Embora o Administrador mantenha sistema
de gerenciamento de riscos das aplicagbes do Fundo, ndo ha qualquer garantia de completa
eliminagio da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condigcdes adversas de
mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. Ainda, as
aplicagtes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

26.1.6. Risco de Questionamento Estrutural
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A estrutura do Fundo, sua Politica de Investimento, forma de administracio dos Ativos Imobilidrios,
Outros Ativos e Ativos de Liquidez, assim como forma de contabilizacdo do Fundo e a forma de
distribuicdo de rendimentos pode gerar questionamentos de origem fiscal e, em Gltima andalise,
aplicacdo de tributagdo diversa da observada, com possivel aumento da carga tributdria e, conforme
0 caso, ocasionar prejuizos ao Fundo e aos Cotistas, o que pode vir a afetar negativamente a
rentahilidade do Fundo e, por consequéncia, dos cotistas.

26.1.7. Risco de Ndo Colocacio das Cotas objeto da 22 Emissdo

Tendo em vista que a Oferta serd realizada em regime de melhores esforcos, na hipétese de findo
o Prazo de Distribuigdo, sem que tenham sido subscritas a totalidade das Cotas da 22 Emissdo, a
Oferta serd cancelada. Nesta situacdo, ndo ha como afirmar se o Fundo terd recursos suficientes
para realizar os investimentos necessarios em Ativas Imaobilidrios, assim como hd o risco de maior
concentragdo das Cotas do Fundo em poucos cotistas, o que dificulta que o Fundo atenda aos
requisitos previstos atualmente na legislagdo tributdria e que pode resultar em isencio fiscal no
recebimento de rendimentos pelos cotistas pessoas flsicas. Para maijores informagoes sobre os
riscos fiscais, vide o fator de risco abaixo "Riscos Tributdrios”,

26.1.8. Riscos Tributarios

A Lel n2 9,779/99 estabelece que os fundos de investimente imobilidrio sdo isentos de tributacio
sobre a sua receita operacional, desde que apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios
que ndo tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, cotas de emissdo do Fundo que representem percentual
superior a 25% {vinte e cinco por cento) do total das Cotas.

O item 8.7.1. do Regulamento prevé a proibicdo da subscrigdo ou aquisi¢do pelo empreendedor,
incorporador, construtor ou sdcio de empreendimentos imobilidrios investidas pelo Fundo, de uma
quantidade de Cotas superior a 25% (vinte e cinco por cento) do total de Catas emitidas pelo Fundo,
entretanto, caso esse limite seja ultrapassado, o Fundo estara sujeito a tributagio aplicivel as
pessoas juridicas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os fundos de investimento imobilidrio devem distribuir, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho € em 31 de dezembro de
cada ano.
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A Lel n® 9.779/99 estabelece, ainda, que os rendimentos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhaos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte
por cento), Nio obstante, de acarde com o artigo 32, pardgrafo tnico, inciso Il, da Lel n? 11.033/04,
alterada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste

anual das pessoas fisicas, 0s rendimentos distribuidos pele Fundo cujas cotas sejam admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balc3o organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual disp@e (i) sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, ho minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii)
nio serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% {dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas ou cujas cotas the derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicacGes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fante de acordo com as mesmas normas aplicaveis as
aplicaces financeiras de pessoas juridicas, exceto com relagio as aplicagbes em Letras
Hipotecérias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito Imobiliario, podendo tal
imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicio de
rendimentos e ganhas de capital aos Cotistas.

As regras tributdrias listadas acima para os fundos de Investimento imobilidrio estdo vigentes na
data deste Regulamento, mas existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de
reformas tributdrias, que de tempos em tempos sdo discutidas.

Assim, o risco tributaric engloba o risco de perdas decorrentes da criacado de novos tributos ou de
interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao
de isenciies vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

26.1.9 Risco Institucional

A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a implementacdo do Plano Real. Tais
ajustes tém implicado na realizacio de reformas constitucionais, administrativas, previdenciarias,
saciais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras. Atualmente, a economia estd em situacdo instavel e
nido ¢ possivel prever, com precisdo, o rumo que serd adotado. Evidentemente, nessas
circunstincias, a economia brasileira se vé obrigada a promover 0s ajustes necessarios, tais como
alteracido na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributdria sobre rendimentos
e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas que
podem provocar mudangas nas regras utilizadas no nosso mercado.

wasis rmodal combr

Prala de Botafogo, 508 - 6% andar . Toore Pad de agucar , 22 250-040 1)
Tel. 5521 3223 7700 Fax 5521 3223 7738

A, Pres, Jescelbao Kublischelk, 1455 - 72 aadar . l'.gi.-;atﬁ

Tel 55 11 2106 6880 Fax 55 11 2106 GEBBR 4 A Pagina qb de 59




3arpdar. s

Meza|! Aazliin Alvesoda Sihe .~

// bt Rigarde VA Entune = a5
’ MODAL Mo Macos A F 8 Sl jl.—"",._::"n r

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

26.1.10. Riscos Macroecondomicos Gerais

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigbes dos mercados de capitais,
especialmente dos mercados de cdmbio, juros e bolsa, gue s3o afetados principalmente pelas
condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

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

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
madificacdes significativas em suas politicas e normas. As medidas toradas pelo Governo Federal
para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicaram aumento
das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacio cambial,
controle de capital e limitacio as importagbes, entre outras medidas, poderio resultar em perdas
para os cotistas. As atividades do Fundo, situacdo financeira, resultados operacionais e o preco de
mercado das Cotas de sua emissdo podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
maodificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatares, tais como:

= politica monetaria, cambial e taxas de juros;

» politicas governamentais aplicdveis as atividades e ao setor do Fundo;

» greve de portos, alfandegas e receita federal;

= inflagdo;

» instabilidade social:

= liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

s palitica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

+ racionamento de energia elétrica; e

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

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no mercado
de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mohilidrios emitidos no exterior por
empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises pollticas podem afetar a confianca dos
investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracio da economia e
prejudicando o prego de mercado das fundos imobilidrios listados para negociacdo no mercado de
titulos e valores mobiliarios brasileiro.
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26.1.11. Riscos de Mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuactes dos mercados nacional e internacional, que afetem,
entre outros, precos, taxas de juros, dgios, desdgios e volatilidades dos ativos do Fundo, podem
gerar oscilagdo no valor das Cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou perdas
para as Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condigties econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacio dos investidores aos acontecimentos nesses outros pafses pode causar um efeito adverso
sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de
condicBies econfmicas adversas em outros palses do mercado emergente resultou, em geral, na
safda de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil.
A crise financeira ariginada nos Estados Unidos em 2008 resultou em um cendrio recessivo em
escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagbes
no mercado financeiro e de capitais, com oscilagbes nos pregos de ativos (inclusive de imoveis),
indisponibilidade de crédito, reducio de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial
e pressdo inflaciondria. Atualmente, o Brasil encontra-se em uma situagdo politica dificil, tendo em
vista 0 impeachment presidencial recente, assim como incertezas com relagdo ao Governo Federal
e do que poderd ocorrer nas eleigbes presidenciais de 2018, Qualquer novo acontecimento de
natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, poderd prejudicar de forma
negativa as atividades do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociagdo das Cotas.

26.1.12. Risco Sistémico e do Setor Imobiliario

O preco dos Ativos Imabilidgrios e dos Outros Atives sdo afetados por condigdes econdmicas
nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades
governamentais e drgdos reguladores dos mercados, maratdrias e alteragBes da politica monetaria,
o que pode, eventualmente, causar perdas ao Fundo, Esses fatores podem implicar no
desaguecimento de determinados setores da economia. A redugdo do poder aquisitivo pode ter
consequéncias negativas sobre o valor dos Imdveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo
em decorréncia dos alugueis, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu
rendimento e o preco de negociagio das Cotas. Adicionalmente, a negociacio e os valores dos ativos
do Fundo podem ser afetados pelas referidas condicdes e fatores, podendo, eventualmente, causar
perdas aos Cotistas. Ndo serd devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante qualquer indenizaco, muita ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualguer das referidas condigdes e fatores.
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26.1.13. Risco Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos pablicos ou privados
tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacio
financeira, em situagdes de estresse, poderd haver perdas por parte dos investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para manutencio do arcabougo contratual estabelecido.

26.1.14. Risco de Patrimdnio Negativo

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liguido negativo e
qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patriminio liquido negativo pode, dependendo do
entendimento do judicidrio e dos drgios reguladores, culminar na obrigatoriedade de os Cotistas
aportarem capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem
vir a ser obrigados a aportar e ndo ha camo garantir que apds a realizagdo de tal aporte, o Fundo
passara a gerar alguma rentahilidade aos Cotistas,

26.1.15, Risco do Investimento em Shopping Center

O Fundo pretende investir os recursos captados com a 1* Emissdo e os recursos captados com a 22
Emissdo preponderantemente no segmento de shopping center, hipdtese em que hd gue se notar
(i) que os resultados do Fundo em relagdo a esse investimento dependeriio das vendas geradas pelas
lojas instaladas no shopping center; (i) que o setor varejista & suscetivel a periodos de
desaquecimento econdmico geral que podem levar 3 queda nos gastos do consumidor; e {iii) que o
desempenho dos shopping centers esta relacionado com a capacidade dos lojistas de gerar vendas.
Adicionalmente, o aumento das receitas do Fundo e o aumento dos lucros operacionais resultante
do investimento em shopping centers dependem do constante crescimento da demanda por
produtos oferecidos pelas lojas do shopping center. Condigbes econdmicas adversas no local onde
cada shopping center estd localizado podem afetar adversamente os niveis de ocupacio e locacio
€, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O setar
de shopping centers no Brasil € altamente competitive, o que podera ocasionar uma redugio no
valor dos alugueis no shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers
concorrem com o Fundo na busca de compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode
ter outros investidores, e para tomada de determinadas decisdes significativas poderd ser
necessria sua anuéncia. E possivel que os demais Investidores do shopping center tenham
interesses econdmicos diversos, o que pode leva-los a votar em projetos de forma contréria aos
objetivos do Funde, impedindo a implementacio das estratégias, o que podera causar um efeito
adverso relevante. Ainda, os contratos de locagdo no setor de shopping center possuem
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caracteristicas peculiares e podem gerar riscos a condu¢do dos negécios do Fundo em relacao a
esses investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais. Como exemplo,
podemos citar que o valor do aluguel podera ser revisto judicialmente, podendo ser reduzido ou
aumentado, para adequar-se ao valor de mercado, mediante acdo proposta pelo locatério ou pelo
locador, apds trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado.

26.1.16. Risco de concentracdo da carteira do Fundo

0 Fundo destinara os recursos captados em sua 12 Emissdo e em sua 22 Emissdo de Cotas para a
aquisicio de Imdvel-Alvo da espécie “shopping center”, observando-se ainda que poderdo ser
realizadas novas emissdes, tantas guantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando
permitir que o Fundo possa adquirir outros imdveis. Visto que o Fundo investird os recursos da 18
Emissdo e da 22 Emissdo em shopping center, havera uma grande concentrag¢io da carteira do
Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacio ou
arrendamento dos iméveis, considerando ainda que nfo hd garantia de que todas as unidades
estardo sempre locadas ou arrendadas.

26.1.17. Inexisténcia de Ativa Imobilidrio Especifico

O Funde ndo possui um Ativo Imobilidrio especifico, sendo, portanto, de politica de investimento
genérica. O Gestor poderd ndo encontrar Ativo Imobilidrios atratives dentro do perfil a que se
propde.

26.1.18. Risca Operacional

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na explora¢io, por locagdo ou arrendamento, efou
comercializacdo dos Imdveis-Alvo, e que a administrag3o de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar
um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos imdveis que
considere adequadas.

26.1.19. Risco de Governanga

Nido podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas! (a) o Administrador efou o Gestor; (b) os
socios, diretores e funcionarios do Administrador efou do Gestor; e (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funciondrios, exceto quando forem os dnicos
Cotistas do Fundo ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas

presentes. Tal restri¢do de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a" a “¢”, caso
estas decidam adquirir Cotas do Fundo. Adicionalmente, determinadas matérias gque sdo objeto de
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Assemnbleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada
dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir nimero elevado de cotistas,
é possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovagio pela auséncia de
qudérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagio de tais assembleias. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias pade ensejar, dentre outros, a liquidacio antecipada do
Fundo.

26.1.20. Risca Regulatdrio

Os fundos de investimento imobilidrio sdo regidos, entre outros normativos, pela lei n® 8.668/93.
pela instrugdo CVM n2 472/08 e por outros normativos (instrucdes, deliberaces, oficios circulares,
entre outros) expedidos pela CVM, sendo que eventual interferéncia de drgdos reguladores no
mercado, mudancas na legislacio e regulamentacdo aplicdveis aos fundos de investimento
imobilidrio ou entendimentos jurisprudenciais, regulatdrios ou da Receita Federal diversos dos
esperados/ comumente utilizados pelo mercado, assim como decretacio de moratdria, fechamento
parcial ou total dos mercados, alteracdo nas politicas monetdrias e cambiais, dentre outros eventos,
podem impactar as condigBes de funcionamente do fundo, bem como no seu respectivo
desempenho,

26.1.21. Risco Relativo a Concentracdo e Pulverizacio dos Cotistas

Podera ocorrer situacdo em que um dnico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicio
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritdrios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberaces sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritdrios.

26.1.22. Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacies de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre
o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das
Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacio prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso X!l do artigo 18 da
Instrugdo CVM n2 472/08. N3o obstante, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto 3 contratagio
das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro do Administrador: (i} o
Gestor, para prestagdo dos servigos de gestdo do Fundo e {ii) o Coordenador Lider, para prestagdo
dos servicos de distribuicdo de Cotas do Fundo. Deste modo, ndo é possivel assegurar gue as
contratagdes acima previstas ndo caracterizardo situactes de conflito de Interesses efetivo ou
potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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26.1.23. Riscos Relativos as Receitas Mais Relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sao: (i) quanto as receitas de
locagdo: A inadimpléncia no pagamento de aluguéis devido a faléncia, reorganizagdo ou o aumento
de vacincia de inquilinos nas unidades que compde os Imdveis-Alvo implicardo em ndo recebimento
de receitas, uma vez que os aluguéis representam uma fonte substancial de receitas para o Fundo.
Eventual inadimpléncia no pagamento dos aluguéis ou vacancia de parte dos empreendimentos
poderd acarretar tempordria reducdo da receita do Fundo até que novas locacbes sejam
contratadas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses, o Fundo podera ndo ter condigOes de pagar
todos os compromissos nas datas acordadas, o que poderd implicar na necessidade dos cotistas
serem convocados a arcarem com esses encargos; (i} guanto a reciclagem eficiente da carteira do
Fundo: Existe o risco de que o Fundo ndo efetue uma reciclagem eficiente de sua carteira. Ou seja,
é possivel que o Fundo ndo consiga vender por valores razodveis os Imoveis-Alve que identifique
como de baixo retorno ou que ndo consiga adquirir novos Imdveis-Alvo que propiciem valores
adequados; (iii} quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: Ha a possibilidade de as
receitas de aluguéis ndo se concretizarem na integra, visto que a cada vencimento anual as bases
dos contratos podem ser corrigidas monetariamente e/ou renegociadas, provocando alteractes nos
valores originalmente acordados. Ainda em fun¢do dos contratos de locagao, se, decorridos trés
anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre o Fundo e locatério
sobre o valor da locagdo, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao pre¢o
do mercado. Com isso, os valores de locacdo poderdo variar conforme as condigGes de mercado
vigentes & época da acdo revisional, o que poderd afetar adversamente o Funde; (iv) quanto a
renovacao compulsoria dos contratos de locag3do: Importante destacar que, conforme dispoe a Lei
do Inguilinato, o locatdrio ndo residencial tem direito a propositura de agdo de renovagdo
compulsdria do contrato de locac3o desde que atenda, cumulativamente, os seguintes requisitos: |
— 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; Il — o prazo
minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de
cinco anos; Il — o locatdrio esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos. Com isso, mesmo que finde o prazo de locacdo ndo seja do interesse do
Fundo a renovacio dos contratos, os locatérios poderdo pedir a renovacdo compulsoria do contrato
de locacho, desde que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da
acdo renovatdria; (v) quanto ao ndo pagamento de tributos e despesas atribuidos aos locatarios: O
fundo estd sujeito ao ndo pagamento, pelos locatarios, de tributos, despesas condominiais, contas
de dgua ou de luz, entre outras que, ainda gue sejam atribuidas aos locatdrios mediante disposicao
contratual neste sentido, na hipdlese de os mesmos ndo adimplirem tais débitos, nem houver
garantia suficiente prevista no contrato de locagdo para esta cobertura, o Fundo poderd arcar com
esses custos e isso podera afeta-lo de forma adversa; e (vi) quanto a rescisdo dos contratos de
locacdo sem o pagamento da indenizacdo: Existe a possibilidade de inadimplemento por parte do
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locatdrio, nos casos de resciséo dos contratos de locacio por decisdo unilateral do locatdrio, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagio. As receitas provenientes do
aluguel desses Imdveis-Alvo poderiio ser camprometidas, com reflexo negativo na remuneragao dos
cotistas do Fundo.

26.1.24. Riscas Ambientais

A ocorréncia de problemas ambientais anteriores ou supervenientes & aquisicio dos Ativos
Imobilidrios pode acarretar a perda de valor do Imével-Alvo e/ou na imposicio de penalidade ao
Fundo, o que pode afetar negativamente a rentabilidade e o valor das Cotas.

26.1.25. Risco de Sinistro

No caso de sinistra envolvendo a integridade fisica dos imdveis que compordo o patrimédnio do
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termas da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a
serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido,
observadas as condicBes gerais das apdlices. Ainda, o Fundo poderd ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagio a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que poderd
ocasionar efeitos adversos na condi¢édo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos
a serem distribuidos aos Cotistas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis
naao segurados, o Administrador poderd ndo recuperar a perda do ativo. A acorréncia de um sinistro
significativo ndo segurado ou indenizdvel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condicdo financeira do Fundo.

26.1.26. Riscos de Despesas Extraordindrias

O Fundo, na qualidade de proprietdrio dos imdveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracio, conservacio,
instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizactes trabalhistas, bem coma quaisquer outras
despesas que nao sejam rotineiras na manutengdo dos imdveis e dos condominios em que se
situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade das Cotas do Fundo.
Ndo obstante, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de actes judiciais necessarias
para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acGes judiciais {despejo, renovatdria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos iméveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacio de iméveis inaptos
para locacdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

26.1.27. Riscos de Desvalorizacdo dos Imdveis e Condigbes Externas
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Propriedades imobilidrias estio sujeitas a condigdes sobre as quais o Administrador do Fundo ndo
tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as
condicdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Imdveis que integrardo o
patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneragao futura dos investidores do Fundo. O valor
dos imdveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuigdo de resultados aos seus Cotistas
poderdo ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condigbes econdmicas, a oferta de
outros espacos comercials com caracteristicas semelhantes as dos Imdéveis e a reducdo do interesse
de potenciais locadores em espacos coma o dispanibilizado pelos imoveis.

26.1.28. Riscos Relativos 3 Aguisiciio dos Imdveis

Os iméveis gue irio compor o patriménio do Fundo deverdo encontrar-se livres e deserbaracados
de quaisquer dnus, gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisigdo de imdveis que
poderdo constituir o patrimdnio histérico e artistice nacional, cuja conservagdo seja de interesse
ptblica, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Ndo obstante, apds
a aquisi¢io e enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido registrados em nome
do Fundo, existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfagdo de dividas
contraidas pelos antigos proprietdrios em eventual execugdo proposta por seus eventuais credores,
caso 0s Mesmos Nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que
dificultaria a transmissio da propriedade dos imdveis para o Fundo.

26.1.29. Riscos Relacionados a Compra a Prazo dos Imdveis

No periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da dltima parcela de aquisicdo de
Imdveis, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de
caixa alterado. Isto pode ocorrer por diversos fatores, inclusive por conta do inadimplemento, por
parte dos Cotistas, de suas obrigacdes de integralizacdo de Cotas, 0 que pode resuitar na situacio
de o Fundo vir a ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes, Nesta
hipdtese o Administrador e o Gestor poderdo tomar as medidas previstas no Regulamento, no
Compromisso de Integralizacio e no Boletim de Subscri¢do (nas hipdteses de inadimplemento por
parte dos Cotistas) ou, ainda, na realizagio de novas emissdes de Cotas, alienacdo de atiso do Fundo,
entre outros. Referidas medidas padem impactar adversamente a rentabilidade do Fundo, bem
como gerar redug¢do significativa do valor das Cotas do Fundo.

26.1.20. Riscos Relacionados A Cessio de Recebiveis Originados a partir do Investimento em
Ativos Imaobilidrios
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Considerando que o Fundo podera realizar a cessdo de recebiveis de ativos para a antecipagio de
recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimenta, a renda obtida
com a realizagdo de tal aquisi¢do resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de
cessdo, gerando ao Fundo diminuigdo de ganhos, (i) caso os Cotistas deliberem pela realizacio de
amortiza¢do extraordindria das Cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no preco
de negociagdo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo investidor, que terd seu
horizonte de investimento reduzido no que diz respeito a parcela amortizada; ou, ainda (iii) caso os
Cotistas deliberem pelo reinvestimento dos recursos, podera reduzir o volume de recursos a serem
distribuidos, o que pode resultar em menor liquidez na negociacio das Cotas, entre outros riscos.

26.1.31. Propriedade das Cotas e Ndo dos Imdveis

Apesar de a Carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por imdveis, a propriedade das
Cotas nao confere ags Cotistas a propriedade direta sobre os imdveis. Os direitos das Cotistas sio
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcienalmente ao
numero de Cotas possuidas.

26.1.32. Riscos de Vacancia e Qutras Condictes Adversas de Mercado

Condigdes adversas no mercado da drea de influéncia do Imdvel- Alva podem afetar adversamente
0s niveis de ocupagdo ou a capacidade de alugar dreas disponiveis. Os resultados operacionais
dependemn do percentual de ocupacdo e aluguel das dreas disponiveis. Condicdes adversas regionais
ou nacionais podem reduzir 0s niveis de ocupagdo e restringir a capacidade do Fundo em alugar de
maneira eficaz dreas disponiveis e de negociar valores e outras condictes de locagdo aceitdveis, o
que pode reduzir a receita advinda de locagées e afetar os resultados operacionais de Imdveis-Alvo,
e por consequéncia o resultado do Fundo. Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar
adversamente o desempenho operacional do Fundo:

a. quedas nos niveis de ocupacdo efou um aumento na inadimpléncia dos locatérios;

k. deprecia¢do substancial de alguns dos Iméveis-Alvo do Fundo;

i percepgles negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde os
Imdveis-Alvo se localiza;

d. mudancas regulatérias afetando a inddstria de alguns locatdrios onde se encontrem alguns
dos Imdveis-Alvo;

e alterages nas regras da legislacio urbana vigente; e

f, concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que os

Iméveis-Alvo estio localizados.

26.1.33. Risco de Oscilacio do Valor das Cotas por Marcacio a Mercado
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As cotas dos fundos investidos, os Qutros Ativos e os Ativos de Liquidez do Fundo devem ser
“marcados a mercado”, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo
preca de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociagio. Como consequéncia, o valor da Cota do Fundo podera sofrer oscilages frequentes e
significativas, inclusive ao longo do dia. Ademais, os Ativos Imaobilidrios e os direitos reais sobre os
Imdveis terdo seus valores atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de forma que o
intervalo de tempo entre uma reavaliagdo e outra poderad gerar disparidades entre o valor
patrimonial e o de mercado dos Ativos Imobilidrios e direitos reais sobre os Imoveis. Como
consequéncia, o valor de mercado da Cota do Fundo podera ndo refletir necessariamente seu valor
patrimonial.

26.1.34. Riscos de Nao Realizacdo do Investimento

N3o hé garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento
e em quantidades convenientes ou desejaveis A satisfagdo de sua politica de investimentos, o que
pode resultar em investimentos menares ou mesmo na ndo realizacdo destes investimentos.

A ndo realizacio de investimentos ou a realizagdo desses investimentos em valor inferior ao
pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os guais a Taxa de Administra¢ao,

podera afetar negativamente os resultados da carteira e o valor da Cota.

26.1.35. Reclamacdo de Terceiras

Na qualidade de proprietdrio dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, o Administrador podera
ter que responder a processos administrativos ou judiciais, nas mais diversas esferas. Ndo ha
garantia de obtengio de resultados favordveis ou gue eventuais processos administrativos e
judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reserva suficiente para
defesa de seu interesse no ambito administrativo efou judicial. Caso venham a ser a parte
sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as suas
reservas nio forem suficientes para a defesa de seus interesses. Caso seja realizada a venda de
todos os ativos do Fundo e ainda niio haja recursos suficientes, € possivel que os Cotistas venham a
ser chamados a realizar aporte adicional de recursos, mediante a subscrigiio e integralizacao de
novas Cotas, para arcar com eventuais perdas.

26.1.36. Risco de Crédito dos Ativos de Ligquidez, dos Qutros Ativos e dos Ativos Imobilidrios
da Carteira do Fundo
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Os titulos publicos efou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estio sujeitos
a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamente de juros e principal de
suas dividas. Eventos que afetem as condigSes financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracdes nas condiges econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade
de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liguidez dos ativos
destes emissores. Mudangas na percep¢do da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que
ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua
liguidez.

26.1.37. Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo podera investir nos Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato de serem de curto
prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Adicionalmente, os rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez serdo
tributados de forma andloga a tributagdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas
(tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinca décimos por cento) a 15,0% (quinze
por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

26.1.38. Riscos Atrelados aos fundos investidos

O Gestor e o Administrador desenvolvem seus melhores esforcos na seleciio, controle e
acompanhamenito dos fundos investidos. Todavia, a despeito desses esfarcos, pode ndo ser possivel
para o Administrador identificar falhas na administragdo ou na gestio dos Fundos Investidos,
hipdteses em gue o Administrador e/ou Gestor ndo responderiio pelas eventuais consequéncias.

26.1.39, Baixa Liguidez dos Ativos Imobilidrios e dos Outros Ativos e Riscos do Prazo

Os Ativos Imobilidrios e Outroes Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo poderio
ser aplicagbes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja
necessaria a venda de tais Ativos Imobilidrios ou Outros Ativos da carteira do Fundo, podera néo
haver compradores ou o prego de negociagiio poderd causar perda de patriménio ao Fundo, bem
como afetar adversamente a rentabilidade e o preco de negociacio das Cotas.

26.1.40. Risco Relativo a Ndo Substituicio do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador ou o Gestor poderia sofrer pedido ou decretacdo de
recuperacao judicial ou extrajudicial ou faléncia, bem como ser descredenciados, destituidos ou
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renunciarem as suas funcdes, hipdteses em que a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com
os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, © Fundo
podera ser liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cofistas.

26.1.41. Risco Relativo & Auséncia de MNovos Investimentos em Imoveis efou Ativos
Imobilidrios

Os Cotistas estdo sujeitos ao risco decorrente da ndo existéncia de oportunidades de investimentos
para o Fundo, hiptese em que os recursos do Fundo permanecerdo aplicados em Ativos de
Liquidez, nos termaos previstos no Regulamento,

26.1.42. Riscos do Uso de Derivativos

O Fundo pede vir a adquirir instrumentos derivativos para protecio patrimonial, desde que
aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e que a sua exposicédo seja limitada a 5% (cinco por cento)
do patriménio liquido do Fundo. Ocorre que a contratagdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos
de derivativos poderd acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patriménio liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratagdo deste tipo de
operacio nio deve ser entendida coma uma garantia do Administrador, do Gestor, do Custodiante,
do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC de remuneracio das Cotas do Fundo. A contratagdo de operagbes com derivativos podera
resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

26.1.43. Risco Relativo ao Estudo de Viabilidade

Sem prejuizo do laudo de avaliagio a ser realizado previamente a efetiva aquisicdo de
empreendimentos Imobilidrios pelo Fundo, previamente a realizagdo de uma oferta publica, o
estudo de viahilidade pode ser elaborado pelo Gestor. Nesse sentido, o investidor devera ter cautela
na andlise das informactes apresentadas na medida em que o estudo de viabilidade tenha sido
elabarado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do Fundo,

26.1.44. Demais Riscos

O Fundo também poderi estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos, tais
como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicdveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica
e decisBes judiciais, os quais, caso materializados, poderdo causar impacto negativo sobre os ativos
do Fundo e o valor de suas Cotas,
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XXVII. Das Disposigbes Gerais

27.1. O presente Regulamento e suas alteracles serdo levados a registro no Cartdrio de Registro
de Titulos e Documentos localizados na sede do Administrador, em 01 (um) dia Util contado da
deliberagdo da Assembieia Geral ou do Administrador, sendo que sua vigéncia terd inicio a partir da
disponibiliza¢do do ato no enderego eletrénico da CVIM.

27.2. Para os fins deste Regulamento, considera-se “dia Gtil” todo aquele que ndo seja sabado,
domingo ou feriado na Republica Federativa do Brasil, assim como nos feriados estaduais e
municipais que impliqguem em fechamentao da B3,

+  Regulamento alterado de acordo com 2 ata da Assembleia Gersl de Cotista realizada em 22 de agostode 2017.
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DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF N° 26.642.727/0001-66

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS DA 12 SERIE DA 22 EMISSAO DO
DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta puUblica de distribuicao da 2* (segunda) emissao de cotas do DIAMANTE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°
26.642.727/0001-66 (respectivamente, “Oferta”, “Cotas”, “2* Emissao” e

“Fundo”), a ser realizada no mercado brasileiro, sob o regime de esforcos

restritos de colocacao, 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”), e da Instrucao da CVM n°® 472, de 31 de outubro de

2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472/08”), sob a coordenacao do

Administrador, abaixo definido.

O Fundo é administrado pelo Banco Modal S.A., instituicao financeira, com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar -
parte, bloco 01, Botafogo, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 30.723.886/0001-62,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administrador de
carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n°
5.986, de 1° de junho de 2000 (“Administrador”). A carteira do Fundo é gerida
pela Modal Administradora de Recursos Ltda., com sede na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar - parte, Bloco 01, na Cidade do Rio de Janeiro, RJ, inscrita no
CNPJ/MF sob n°. 01.116.811/0001-15, autorizada a exercer atividade de gestor
de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n°
8.870, de 21 de julho de 2006 (“Gestor”).

A Oferta sera composta por até 46.000.000 (quarenta e seis milhdes) de Cotas,

com valor unitario de RS 1,00 (um real) cada uma, perfazendo a Oferta o valor
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total de até RS 46.000.000,00 (quarenta e seis milhoes de reais) (“Volume Total
da Oferta”), nos termos do “Prospecto de Distribuicdo Publica de Cotas da 2°
EmissGo do Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Prospecto da
Oferta”).

A 2® Emissdo sera realizada em 2 (duas) séries e conforme o disposto no artigo
11, § 1°, da Instrucao CVM n° 472/08, a divisao em séries é feita somente para
que sejam estabelecidas datas diversas de integralizacao, sem prejuizo da
igualdade dos demais direitos conferidos aos cotistas, sendo as séries compostas
conforme descrito a seguir: (i) 1* Série: A primeira série da 2°Emissao (“1?
Série”) é composta por até 1.000.000 (um milhao) de Cotas, no montante total
de até RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), na Data de Emissao, e inicia-se a
partir da divulgacdo do Anlncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento, a
critério do Coordenador Lider. Caso ocorra a colocacao parcial das Cotas
emitidas no ambito da 12 Série, o saldo remanescente de tais Cotas (“Saldo da
12 Série”) podera ser colocado junto com as Cotas a serem emitidas no ambito
da segunda série (“22 Série”); e (ii) 22 Série: A 2° Série da 22 Emissao é composta
por até 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas, no montante total de
até RS 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), na Data de Emissao,
sem prejuizo do eventual acréscimo por conta do Saldo da 1* Série, e inicia-se
na data de divulgacao do Anuncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento,

durante o prazo de distribuicao, a critérios exclusivo do Coordenador Lider.

A Oferta tera o valor minimo de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), na
Data de Emissao, representado por 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas

(“VYolume Minimo da Oferta”). As Cotas subscritas serdao integralizadas pelo

Valor da Cota, que nao sera atualizado, sendo certo que os Cotistas que irdao
adquirir as Cotas da 1* Série deverado integraliza-las durante o Prazo de
Distribuicao (abaixo definido). No entanto, os Cotistas que adquirirem Cotas
objeto da 22 Série terdo o prazo de até 60 (sessenta) meses contados da Data de
Emissao, no qual serdao chamados pelo Administrador do Fundo para realizar a
integralizacao das Cotas. Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, desde

que captada a quantidade minima de 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas,
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totalizando o montante minimo de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais)

(“Yolume Minimo da Oferta”).

As Cotas serao distribuidas durante o prazo de distribuicdo de até 6 (seis) meses

contados da divulgacao do anuncio de inicio da Oferta (“Prazo de Distribuicao”),

sendo certo que o Administrador podera encerrar a Oferta a qualquer momento

apos a captacao do Volume Minimo da Oferta.

Nao sera cobrado taxa de ingresso ou taxa de saida dos Cotistas do Fundo.

Caso, ao término do Prazo de Distribuicao, seja verificado excesso de demanda
superior em um terco ao Volume Total da Oferta, sera vedada a colocacao de
Cotas da 2® Emissao a investidores que sejam Pessoas Vinculadas (definidas a
seguir), sendo automaticamente canceladas as Cotas da 2* Emissao subscritas

pelas Pessoas Vinculadas. Entende-se por “Pessoas Vinculadas”, pessoas que

sejam (a) controladores ou administradores do Administrador ou do Gestor; (b)
outras pessoas vinculadas a Oferta; ou (c)os conjuges, companheiros,
ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de cada uma das

pessoas referidas nos itens (a) e/ou (b) acima

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condicao no

ato de assinatura do Boletim de Subscricao.

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos,
caso findo o Prazo de Distribuicao e nao tenham sido subscritas Cotas em
montante equivalente ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o
Administrador devera devolver, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da
data de comunicacao pelo Administrador aos investidores sobre o cancelamento
da Oferta, os recursos financeiros recebidos, acrescidos dos eventuais
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo utilizando apenas os
recursos captados no ambito da Oferta, nas proporcoes das Cotas da 2* Emissao
integralizadas, deduzidos dos rendimentos eventualmente distribuidos, dos

tributos incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo, conforme
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aplicavel.

Os recursos captados com a Oferta serao destinados pelo Fundo para a
realizacao do pagamento do preco de aquisicao do Shopping Total (definido a
seguir) e no pagamento dos Encargos do Fundo. Atualmente, o Fundo possui um
Unico imovel, que é o empreendimento do tipo “shopping center”, objeto da
matricula n° 3.171 do Cartério de Registro de Imdveis da 6* Circunscricao
Imobiliaria de Curitiba/PR (“Shopping Total”).

As Cotas objeto da Oferta sao destinadas exclusivamente a pessoas fisicas ou
juridicas, brasileiras ou estrangeiras, que busquem retorno de rentabilidade, no
longo prazo, compativel com a Politica de Investimento do Fundo e que aceitem

0s riscos inerentes a tal investimento.

Nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, a quantidade de Cotas
que o empreendedor, o incorporador, construtor e/ou socio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo poderdao subscrever ou
adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, nao podera ser superior a 25% (vinte e cinco por cento) do total de

Cotas emitidas pelo Fundo.

O Administrador da Oferta, observadas as disposicoes da regulamentacao
aplicavel, realizara a distribuicao das Cotas do Fundo de forma a assegurar: (i)
que o tratamento conferido aos investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco do publico alvo; e (iii) que os
representantes do Administrador recebam previamente exemplares do
Regulamento e do Prospecto da Oferta para leitura obrigatéria e que suas

davidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Administrador.

A totalidade das Cotas da 2* Emissao ficara bloqueada para negociacao durante
o Prazo de Distribuicao, sendo a sua negociacao permitida apos a divulgacao do
Anuncio de Encerramento e a obtencao de autorizacao da B3 S.A. - Brasil, Bolsa,

Balcao (“B3”) para o inicio da negociacdao das Cotas da 2* Emissdao, conforme
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procedimentos estabelecidos pelo mercado de balcao organizado administrado

pela B3 (antigo mercado de balcao organizado da Cetip).

O Fundo possui a seguinte estrutura de taxas: a Taxa de Administracao sera
equivalente ao percentual de 0,01% (um centésimo por cento) incidente sobre o
Patrimoénio Liquido do Fundo, com valor minimo mensal equivalente a RS
25.000,00 (vinte e cinco mil reais). O valor minimo mensal sera atualizado
anualmente pelo IGP-M. A Taxa de Administracao compreende as remunerac¢oes
devidas ao Administrador e ao Gestor, assim como a remuneracao a ser paga ao
escriturador e ao custodiante (servicos, estes, que podem ser prestados
diretamente pelo Administrador ou por terceiros que venham a ser contratados)
sendo calculada, apropriada e paga nos dias Uteis, mediante a divisao da taxa

anual por 252 dias.

Exceto quando especificamente definidos neste boletim de subscricao de Cotas

(“Boletim de Subscricao”), os termos aqui utilizados iniciados em letras

maiusculas terao o significado a eles atribuido no Prospecto da Oferta.

O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO NAO E 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 BOLSA. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO
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” DESTE PROSPECTO, QUE
CONTEM A DESCRICAO DE CERTOS RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR
DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO EM COTAS, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR
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Nome completo / Razao Social CPF / CNPJ
Estado Civil Data Nasc. |Profissao Nacionalidad | Doc. Orgao
e Identidade Emisso

r

Endereco N° Compl
ement
0

Bairro CEP Cidade Estado Pais Telefo
ne /
FAX

E-mail:

Nome do representante legal CPF

Documento de Identidade Orgao Emissor telefone / FAX

Nome do representante legal CPF

Documento de Identidade Orgao Emissor Telefone / FAX

Banco indicado para crédito de N° do Banco |N°da Agéncia |[N°da

rendimentos Cont

a

E Pessoa Vinculada: [_| Sim [ ] Nao

E empreendedor, o incorporador, construtor e/ou socio do Shopping [¢]: [_]
Sim [] Nao
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COTAS SUBSCRITAS.

Quantidade de cotas Valor Total - RS

[+] RS [e]

CONDICOES PARA ADESAO DEFINITIVA A OFERTA

1. [ ] Nao desejo condicionar minha adesao definitiva a Oferta.

2. Desejo condicionar minha adesao definitiva a Oferta:

2.1. [] a colocacado do Volume Total da Oferta, equivalente a
46.000.000 (quarenta e seis milhoes) de Cotas, até o término do Prazo

de Distribuicao; ou

2.2. [] a colocacao de montante equivalente ao Volume Minimo da
Oferta de 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas, até o término do Prazo

de Distribuicao.

Na hipdtese de implemento da condicao disposta no item 2.2., desejo

adquirir:

2.2.1. [ ] a totalidade das Cotas indicadas acima; ou
2.2.2. [ ] o equivalente a proporcao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o numero de Cotas originalmente

ofertadas.

INSTRUCOES PARA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS

1. A subscricao das Cotas sera feita mediante assinatura fisica deste Boletim
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de Subscricao e do Termo de Ciéncia de Risco e Adesao ao Regulamento (anexo ao
presente como Anexo ), que especificara as condicbes da subscriciao e

integralizacao.

2. Os Cotistas deverao realizar a integralizacao das Cotas, pelo preco de
integralizacao, que é equivalente a ao Valor da Cotas, sem qualquer atualizacao

(ou seja, RS 1,00) (“Valor de Integralizacao”), a qualquer momento, durante o

Prazo de Distribuicao.

3. O Administrador notificara o cotista, por escrito e com antecedéncia
minima de 2 (dois) dias Uteis, da data em que deva realizar a transferéncia dos
recursos referente a quantidade de Cotas que deverdao ser integralizadas

(“Requerimento de Integralizacdo”). O Requerimento de Integralizacao sera

enviado ao endereco do cotista constante no preambulo deste Boletim de
Subscricao, por meio de correio eletronico, na qual constara a data em que o
aporte devera ser recebido e as instrucoes para transferéncia dos aportes

requeridos para o Fundo.

4. A integralizacao de Cotas do Fundo devera ser feita em moeda corrente
nacional, em uma conta de titularidade do Fundo junto ao Administrador,
podendo ser efetuada por meio de débito em conta corrente, por meio de
documento de ordem de crédito, transferéncia eletronica disponivel ou por
qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco
Central do Brasil - BACEN.

5. O Cotista que nao realizar o pagamento nas condicOes previstas no
Requerimento de Integralizacao e neste Boletim de Subscricao (“Cotista
Inadimplente”) ficara de pleno direito constituido em mora, sujeitando-se (i) ao
pagamento de seu débito, a partir da data especificada para integralizacao no
requerimento de integralizacao, até a data de quitacao do débito, pela variacao
positiva mensal do IPCA, além de multa moratdria de 2% (dois por cento) sobre o
valor devido e nao pago, mais juros de 1% (um por cento) ao més; e (ii)

ressarcimento de eventuais custos e encargos financeiros decorrentes da
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inadimpléncia do Fundo decorrente do inadimplemento do Cotista.

6. No caso de inadimplemento, o Administrador notificara o Cotista
Inadimplente para sanar o inadimplemento no prazo de até 15 (quinze) dias
corridos. Caso o Cotista Inadimplente nao sane o inadimplemento dentro de 15
(quinze) dias corridos a partir da notificacao descrita acima, o Administrador
tomara quaisquer das seguintes providéncias: (i) podera iniciar, por si ou por meio
de terceiros, os procedimentos de cobranca extrajudicial e/ou judicial para a
cobranca dos valores correspondentes as Cotas nao integralizadas conforme cada
Chamada de Capital, acrescidos dos custos de tal cobranca; (ii) alienar as Cotas
Inadimplidas de titularidade do Cotista Inadimplente a terceiros, Cotistas ou nao,
sem que seja realizado qualquer pagamento ao Cotista Inadimplente em razao da
alienacao das Cotas Inadimplidas, nos termos previstos no Regulamento; ou (iii)
cancelar as Cotas Inadimplidas subscritas e nao integralizadas que nao sejam
alienadas nos termos do subitem (ii) deste item 7, sem que seja realizado
qualquer pagamento ao Cotista Inadimplente em razao do cancelamento das
Cotas Inadimplidas. O Cotista Inadimplente sera responsavel pelos pagamentos
dos encargos moratorios previstos acima, sem prejuizo do ressarcimento das

perdas e danos que venha a causar ao Fundo, nos termos do Regulamento.

7. Se o Administrador realizar amortizacao de Cotas e/ou pagamento de
rendimentos aos cotistas do Fundo enquanto o Cotista Inadimplente for titular de
Cotas do Fundo, os valores referentes a amortizacdo e/ou aos rendimentos
devidos ao Cotista Inadimplente serao utilizados pelo Administrador para o
pagamento dos débitos do Cotista Inadimplente perante o Fundo. Eventuais saldos
existentes, apds a deducdo de que trata este item, serdao entregues ao Cotista
Inadimplente, a titulo de amortizacao de suas Cotas, até que suas Cotas atinjam o

mesmo valor patrimonial das demais Cotas do Fundo.

8. Este Boletim de Subscricao servira como titulo executivo extrajudicial para
todos os fins e efeitos de direito, nos termos do Artigo 13, Paragrafo Unico, da Lei
n°® 8.668/93.
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DECLARAGCAO DO SUBSCRITOR

Declaro para todos os fins que estou de acordo com as condicées expressas no
presente Boletim de Subscricao e que: (i) recebi, li e aceito o Regulamento, (ii)
tomei conhecimento da politica de investimento e dos riscos inerentes ao
investimento no Fundo, notadamente aqueles descritos na Secao de Fatores de
Risco nas paginas 98 a 115 do Prospecto da Oferta; (iii) aderi ao Regulamento na
forma do Termo de Adesao ao Regulamento; e (vi) os recursos que serao utilizados
na integralizacdo das Cotas do Fundo nao serdo oriundos de quaisquer praticas que
possam ser consideradas como crimes previstos na legislacao relativa a politica de

prevencao e combate a lavagem de dinheiro.

LOCAL DATA

Declaro para todos os fins que: (i) estou|Assinatura e Carimbo do
de acordo com as clausulas contratuais e |Administrador:

demais condicOes expressas neste Boletim
de Subscricao, e (ii) recebi e tenho
conhecimento do inteiro teor do
Regulamento do Fundo e do Prospecto da
Oferta.

Subscritor Administrador

Testemunhas:
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Nome:
CPF:

Nome:
CPF:
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Anexo |

TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO DO
DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF n.° 26.642.727/0001-66

, inscrita no CNPJ/MF sob o n° , na qualidade de investidor do DIAMANTE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, alterado pela Ultima vez em 22 de agosto de 2017, e registrado em 30 de agosto
de 2017, sob o n° 1141723, no 3° Servico Registral de Titulos e Documentos da Comarca do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (“Regulamento”), pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), pela Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios
(“CYM”) n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472/08”), e
pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF
sob 0 n° 26.642.727/0001-66 (“Fundo”), administrado pelo BANCO MODAL S.A., instituicao

financeira devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteiras

de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01, Botafogo, inscrito no CNPJ/MF sob o n°

30.723.886/0001-62 (“Administrador”), bem como pela prestacao de informacdes relativas ao

Fundo, declaro que:

I Recebi, li e compreendi o inteiro teor do Regulamento do Fundo e do “Prospecto de
Distribuicdo Publica de Cotas da 2° EmissGo do Diamante Fundo de Investimento

Imobilidrio” (“Prospecto da Oferta”), concordando integralmente com todos os seus

termos e condicdes, razao pela qual formalizo aqui a minha adesao ao Regulamento do
Fundo, em carater irrevogavel e irretratavel, sem quaisquer restricoes, declarando, nesse
sentido e ainda, estar ciente dos fatores de risco descritos no Regulamento do Fundo,
assim como aqueles descritos na Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 do
Prospecto da Oferta, estando, desta forma, de acordo com todos os termos, condicoes e

caracteristicas do Fundo e de acordo com o perfil de risco no investimento nas Cotas.

Il O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE
NECESSITEM DE LIQUIDEZ, TENDO EM VISTA QUE OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
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IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA
POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA OU MERCADO DE
BALCAO ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A
FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO 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” NAS
PAGINAS 98 A 115 DO PROSPECTO DA OFERTA, QUE CONTEM A DESCRICAO DE CERTOS
RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS
COTAS DO FUNDO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Estou de acordo e ciente:

a) que os investimentos do Fundo nao representam depositos bancarios e nao possuem
garantia do Administrador, do Gestor e/ou do Coordenador Lider da Oferta, se for o
caso, bem como de seus respectivos 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;

b) que tive amplo acesso as informacdes que julgo necessarias e suficientes para a
decisao de investimento, notadamente aquelas normalmente fornecidas no

Regulamento e no Prospecto da Oferta;

c) concordo, expressamente, com a outorga de poderes ao Administrador e - no que
couber, ao Gestor - para, observadas as limitacoes legais e do Regulamento, praticar
todos os atos necessarios a administracao e gestao do Fundo, incluindo, mas nao se
limitando, aos poderes para exercer todos os direitos inerentes aos titulos e valores
mobiliarios e a carteira de investimentos do Fundo, abrir, movimentar e encerrar
contas bancarias, e adquirir e alienar livremente titulos e valores mobiliarios e,
ainda, com a possibilidade de o Administrador delegar parte destes poderes ao

Gestor, na forma prevista no Regulamento;
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d)

nao obstante a adocao, por parte do Administrador e do Gestor, de padrées
criteriosos no que se refere a administracao técnica da carteira do Fundo e do
cumprimento de sua politica de investimento, por sua propria natureza, o0s
investimentos do Fundo estarao sempre sujeitos a riscos, incluindo, mas nao se
limitando, aqueles no Capitulo XXVI do Regulamento do Fundo e os descritos na Secao
“Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 do Prospecto da Oferta, sendo que podera

haver, portanto, perda parcial ou total e/ou atraso no reembolso do capital investido;

a quantidade de Cotas que o empreendedor, o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no
mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, nao podera ser

superior a 25% (vinte e cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo;

o Administrador e o Gestor, em hipdtese alguma, excetuadas as ocorréncias
resultantes de comprovado dolo ou ma-fé, serao responsaveis por qualquer
depreciacdao da carteira de investimentos do Fundo ou por eventuais prejuizos

imputados ao Fundo em caso de liquidacao do Fundo;

de que: (i) ha muitos riscos envolvidos em uma aplicacao no Fundo; e (ii) todos os
ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez significativamente
baixa em comparacao a outras modalidades de investimento em fundos de

investimento;

que as Cotas, a principio, ndo serao negociadas em bolsa de valores mobiliarios. As
Cotas serao negociadas no mercado de balcao organizado administrado pela B3 S.A. -
Brasil Bolsa Balcao (“B3”) (antigo mercado de balcao organizado administrado pela
Cetip) e que tem, atualmente, menos liquidez do que as demais plataformas de

negociacao de cotas de fundos de investimento imobiliario da B3;

que o Fundo é um fundo fechado, sem possibilidade de resgates, a nao ser pelo

término do seu prazo de duracao ou pela sua liquidacao;
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j) que estou obrigado a manter documentacao pessoal e informacdes cadastrais
atualizadas, de acordo com as regras vigentes, em especial no que se refere a
endereco e correio eletronico, que serao utilizados pela Administrador como veiculos
para a prestacao de informacdes sobre o Fundo, manifestando, neste ato, expressa
aquiescéncia ao fato de que o Administrador ndao podera realizar o pagamento de
quaisquer valores a meu favor caso haja omissao ou desatualizacao na documentacao

apresentada; e

k) a existéncia de rentabilidade de outros fundos de investimento imobiliario nao

representa garantia de resultados futuros do Fundo.

Tenho pleno conhecimento das disposicoes da Lei n° 9.613, de 3 de marco de 1998,
conforme alterada, e legislacao complementar, estando ciente de que as aplicacbes em
Cotas de fundos de investimento estao sujeitas a controle do Banco Central do Brasil e da
CVM, que podem solicitar informacoes sobre as movimentacdes de recursos realizadas

pelos Cotistas de fundos de investimento;

Obrigo-me a prestar ao Administrador e/ou ao Coordenador Lider quaisquer informacoes
adicionais consideradas relevantes para justificar as movimentacdes financeiras por mim

solicitadas;

Autorizo expressamente o Administrador a fornecer ao Gestor copia de toda minha
documentacao cadastral, bem como de toda e qualquer informacao relativa ao Fundo e

as movimentacoes financeiras por mim solicitadas;

Os recursos que serao utilizados na integralizacao das minhas Cotas nao serao oriundos de
quaisquer praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na legislacao

relativa a politica de prevencao e combate a lavagem de dinheiro;

Ademais, informo que comunicacées a mim enviadas pelo Administrador deverao ser
encaminhadas para o seguinte e-mail ( ) e/ou para o seguinte endereco aos
cuidados do Sr. , sendo que me comprometo a informar ao Administrador qualquer

alteracao desse e-mail, endereco e/ou da pessoa de contato; e
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IX. Responsabilizo-me pela veracidade das declaracdes aqui prestadas, bem como por
ressarcir o Administrador de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e danos) decorrentes

de eventual falsidade, inexatidao ou imprecisao das referidas declaracoes.

Rio de Janeiro, de de 2017.

Investidor
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF N° 26.642.727/0001-66

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS DA 22 SERIE DA 22 EMISSAO DO
DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta publica de distribuicao da 2* (segunda) emissao de cotas do DIAMANTE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°
26.642.727/0001-66 (respectivamente, “Oferta”, “Cotas”, “2* Emissao” e

“Fundo”), a ser realizada no mercado brasileiro, sob o regime de esforcos

restritos de colocacao, 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”), e da Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de

2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472/08”), sob a coordenacao do

Administrador, abaixo definido.

O Fundo é administrado pelo Banco Modal S.A., instituicao financeira, com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 501, 5° andar -
parte, bloco 01, Botafogo, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 30.723.886/0001-62,
devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administrador de
carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n°
5.986, de 1° de junho de 2000 (“Administrador”). A carteira do Fundo é gerida
pela Modal Administradora de Recursos Ltda., com sede na Praia de Botafogo, n°
501, 5° andar - parte, Bloco 01, na Cidade do Rio de Janeiro, RJ, inscrita no
CNPJ/MF sob n°. 01.116.811/0001-15, autorizada a exercer atividade de gestor
de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio CVM n°
8.870, de 21 de julho de 2006 (“Gestor”).

A Oferta sera composta por até 46.000.000 (quarenta e seis milhdes) de Cotas,

com valor unitario de RS 1,00 (um real) cada uma, perfazendo a Oferta o valor
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total de até RS 46.000.000,00 (quarenta e seis milhoes de reais) (“Volume Total
da Oferta”), nos termos do “Prospecto de Distribuicdo Publica de Cotas da 2¢
EmissGo do Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Prospecto da
Oferta”).

A 2° Emissao sera realizada em 2 (duas) séries e conforme o disposto no artigo
11, § 1°, da Instrucdo CVM n° 472/08, a divisao em séries é feita somente para
que sejam estabelecidas datas diversas de integralizacdao, sem prejuizo da
igualdade dos demais direitos conferidos aos cotistas, sendo as séries compostas
conforme descrito a seguir: (i) 1* Série: A primeira série da 2°Emissao (“1°
Série”) é composta por até 1.000.000 (um milhao) de Cotas, no montante total
de até RS 1.000.000,00 (um milhao de reais), na Data de Emissao, e inicia-se a
partir da divulgacao do Anlncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento, a
critério do Coordenador Lider. Caso ocorra a colocacdao parcial das Cotas
emitidas no ambito da 12 Série, o saldo remanescente de tais Cotas (“Saldo da
12 Série”) podera ser colocado junto com as Cotas a serem emitidas no ambito
da segunda série (“22 Série”); e (ii) 22 Série: A 22 Série da 22 Emissao é composta
por até 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas, no montante total de
até RS 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), na Data de Emissao,
sem prejuizo do eventual acréscimo por conta do Saldo da 12 Série, e inicia-se
na data de divulgacao do Andncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento,

durante o prazo de distribuicado, a critérios exclusivo do Coordenador Lider.

A Oferta tera o valor minimo de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), na
Data de Emissao, representado por 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas

(“Yolume Minimo da Oferta”). As Cotas subscritas serdao integralizadas pelo

Valor da Cota, que nao sera atualizado, sendo certo que os Cotistas que irdao
adquirir as Cotas da 1* Série deverao integraliza-las durante o Prazo de
Distribuicao (abaixo definido). No entanto, os Cotistas que adquirirem Cotas
objeto da 22 Série terao o prazo de até 60 (sessenta) meses contados da Data de
Emissao, no qual serdao chamados pelo Administrador do Fundo para realizar a
integralizacao das Cotas. Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, desde

que captada a quantidade minima de 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas,
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totalizando o montante minimo de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais)

(“Yolume Minimo da Oferta”).

As Cotas serao distribuidas durante o prazo de distribuicao de até 6 (seis) meses

contados da divulgacao do anuncio de inicio da Oferta (“Prazo de Distribuicdo”),

sendo certo que o Administrador podera encerrar a Oferta a qualquer momento

apos a captacao do Volume Minimo da Oferta.

Nao sera cobrado taxa de ingresso ou taxa de saida dos Cotistas do Fundo.

Caso, ao término do Prazo de Distribuicao, seja verificado excesso de demanda
superior em um terco ao Volume Total da Oferta, sera vedada a colocacao de
Cotas da 2% Emissao a investidores que sejam Pessoas Vinculadas (definidas a
seguir), sendo automaticamente canceladas as Cotas da 2* Emissao subscritas

pelas Pessoas Vinculadas. Entende-se por “Pessoas Vinculadas”, pessoas que

sejam (a) controladores ou administradores do Administrador ou do Gestor; (b)
outras pessoas vinculadas a Oferta; ou (c)os coOnjuges, companheiros,
ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de cada uma das

pessoas referidas nos itens (a) e/ou (b) acima

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao atestar esta condicao no

ato de assinatura do Boletim de Subscricao.

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos,
caso findo o Prazo de Distribuicao e nao tenham sido subscritas Cotas em
montante equivalente ao Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o
Administrador devera devolver, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da
data de comunicacao pelo Administrador aos investidores sobre o cancelamento
da Oferta, os recursos financeiros recebidos, acrescidos dos eventuais
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo utilizando apenas os
recursos captados no ambito da Oferta, nas proporcoes das Cotas da 2* Emissao
integralizadas, deduzidos dos rendimentos eventualmente distribuidos, dos

tributos incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo, conforme
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aplicavel.

Os recursos captados com a Oferta serao destinados pelo Fundo para a
realizacao do pagamento do preco de aquisicao do Shopping Total (definido a
seguir) e no pagamento dos Encargos do Fundo. Atualmente, o Fundo possui um
Unico imovel, que é o empreendimento do tipo “shopping center”, objeto da
matricula n° 3.171 do Cartorio de Registro de Imdveis da 62 Circunscricao
Imobiliaria de Curitiba/PR (“Shopping Total”).

As Cotas objeto da Oferta sao destinadas exclusivamente a pessoas fisicas ou
juridicas, brasileiras ou estrangeiras, que busquem retorno de rentabilidade, no
longo prazo, compativel com a Politica de Investimento do Fundo e que aceitem

os riscos inerentes a tal investimento.

Nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, a quantidade de Cotas
que o empreendedor, o incorporador, construtor e/ou socio de
empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo poderdao subscrever ou
adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas, nao podera ser superior a 25% (vinte e cinco por cento) do total de

Cotas emitidas pelo Fundo.

O Administrador da Oferta, observadas as disposicoes da regulamentacao
aplicavel, realizara a distribuicdao das Cotas do Fundo de forma a assegurar: (i)
que o tratamento conferido aos investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco do publico alvo; e (iii) que os
representantes do Administrador recebam previamente exemplares do
Regulamento e do Prospecto da Oferta para leitura obrigatéria e que suas

davidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Administrador.

A totalidade das Cotas da 2* Emissao ficara bloqueada para negociacao durante
o Prazo de Distribuicdo, sendo a sua negociacao permitida apo6s a divulgacao do
Anuncio de Encerramento e a obtencao de autorizacao da B3 S.A. - Brasil, Bolsa,

Balcao (“B3”) para o inicio da negociacao das Cotas da 2* Emissao, conforme
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procedimentos estabelecidos pelo mercado de balcao organizado administrado

pela B3 (antigo mercado de balcao organizado da Cetip).

Exceto quando especificamente definidos neste boletim de subscricao de Cotas

(“Boletim de Subscricao”), os termos aqui utilizados iniciados em letras

maiusculas terao o significado a eles atribuido no Prospecto da Oferta.

O Fundo possui a seguinte estrutura de taxas: a Taxa de Administracao sera
equivalente ao percentual de 0,01% (um centésimo por cento) incidente sobre o
Patrimonio Liquido do Fundo, com valor minimo mensal equivalente a RS
25.000,00 (vinte e cinco mil reais). O valor minimo mensal sera atualizado
anualmente pelo IGP-M. A Taxa de Administracao compreende as remuneracoes
devidas ao Administrador e ao Gestor, assim como a remuneracao a ser paga ao
escriturador e ao custodiante (servicos, estes, que podem ser prestados
diretamente pelo Administrador ou por terceiros que venham a ser contratados)
sendo calculada, apropriada e paga nos dias Uteis, mediante a divisao da taxa

anual por 252 dias.

O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO NAO E 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 BOLSA. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO
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” DESTE PROSPECTO, QUE
CONTEM A DESCRICAO DE CERTOS RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR
DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO EM COTAS, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.
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QUALIFICAGCAO DO SUBSCRITOR

Nome completo / Razao Social CPF / CNPJ
Estado Civil Data Nasc. |Profissao Nacionalidad | Doc. Orgao
e Identidade Emisso

r

Endereco N° Compl
ement
0

Bairro CEP Cidade Estado Pais Telefo
ne /
FAX

E-mail:

Nome do representante legal CPF

Documento de Identidade Orgao Emissor telefone / FAX

Nome do representante legal CPF

Documento de Identidade Orgao Emissor Telefone / FAX

Banco indicado para crédito de N° do Banco |N°da Agéncia |[N°da

rendimentos Cont

a
E Pessoa Vinculada: [] Sim [ Nao

E empreendedor, o incorporador, construtor e/ou socio do Shopping [+]: [_]
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Sim [ ] Nao

COTAS SUBSCRITAS.

Quantidade de cotas Valor Total - RS

[] RS [e]

CONDICOES PARA ADESAQ DEFINITIVA A OFERTA

1. [ ] Nao desejo condicionar minha adesao definitiva a Oferta.

2. Desejo condicionar minha adesao definitiva a Oferta:

2.1. [] a colocacdo do Volume Total da Oferta, equivalente a
46.000.000 (quarenta e seis milhdes) de Cotas, até o término do Prazo

de Distribuicao; ou

2.2. [] a colocacdo de montante equivalente ao Volume Minimo da
Oferta de 20.000.000 (vinte milhoes) de Cotas, até o término do Prazo

de Distribuicao.

Na hipdtese de implemento da condicao disposta no item 2.2., desejo

adquirir:

2.2.1. [ ] a totalidade das Cotas indicadas acima; ou
2.2.2. [ ] o equivalente a proporcao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o numero de Cotas originalmente

ofertadas.

INSTRUCOES PARA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS
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1. A subscricao das Cotas sera feita mediante assinatura fisica deste Boletim
de Subscricao e do Termo de Ciéncia de Risco e Adesao ao Regulamento (anexo ao
presente como Anexo 1), que especificara as condicoes da subscricao e

integralizacao.

2. Os Cotistas celebrarao, ainda, o “Instrumento Particular de Compromisso
de Integralizacdo das Cotas da 2¢ Série da 2% EmissGo do Diamante Fundo de
Investimento Imobilidrio” (anexo ao presente como Anexo ll), que definira as
regras para as chamadas de capital que ocorrerdao ao longo do Periodo de

Integralizacdo, abaixo definido (“Chamada de Capital”), as quais o Cotista estara

obrigado, sob as penas expressamente previstas no referido instrumento, neste

Boletim de Subscricao e no Regulamento.

3. O Compromisso de Integralizacao determina que os Cotistas devem realizar
a integralizacao das Cotas, pelo preco de integralizacdo, que é equivalente a ao
Valor da Cotas, sem qualquer atualizacdo (ou seja, RS 1,00) (“Valor de
Integralizacdao”), durante o periodo de integralizacdao, que consiste no prazo de

até 60 (sessenta) meses contados da Data de Emissao (“Periodo de

Integralizacao”).

Importante observar que o Investidor precisa manter recursos liquidos para
atender suas obrigacdes de integralizacdo, conforme as Chamadas de Capital,
em prazo de 2 (dois) dias uteis, durante a totalidade do Periodo de
Integralizacdo, a fim de nao incorrer nas multas por potencial inadimplemento

previstas abaixo.

4, O Administrador notificara o cotista, por escrito e com antecedéncia
minima de 2 (dois) dias Uteis, da Chamada de Capital referente a quantidade de

Cotas que deverao ser integralizadas (“Requerimento de Integralizacao”). O

Requerimento de Integralizacao sera enviado ao endereco do cotista constante no
preambulo deste Boletim de Subscricao, por meio de correio eletrénico, na qual
constara a data em que o aporte devera ser recebido e as instrucdes para

transferéncia dos aportes requeridos para o Fundo.
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5. A integralizacao de Cotas do Fundo devera ser feita em moeda corrente
nacional, em uma conta de titularidade do Fundo junto ao Administrador,
podendo ser efetuada por meio de débito em conta corrente, por meio de
documento de ordem de crédito, transferéncia eletronica disponivel ou por
qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco
Central do Brasil - BACEN.

6. O Cotista que nao realizar o pagamento nas condicGes previstas no
Requerimento de Integralizacao, neste Boletim de Subscricao e no Compromisso

de Integralizacao (“Cotista Inadimplente”) ficara de pleno direito constituido em

mora, sujeitando-se (i) ao pagamento de seu débito, a partir da data especificada
para integralizacao no requerimento de integralizacao, até a data de quitacao do
débito, pela variacdo positiva mensal do IPCA, além de multa moratéria de 2%
(dois por cento) sobre o valor devido e nao pago, mais juros de 1% (um por cento)
ao més; e (ii) ressarcimento de eventuais custos e encargos financeiros

decorrentes da inadimpléncia do Fundo decorrente do inadimplemento do Cotista.

7. No caso de inadimplemento, o Administrador notificara o Cotista
Inadimplente para sanar o inadimplemento no prazo de até 15 (quinze) dias
corridos. Caso o Cotista Inadimplente nao sane o inadimplemento dentro de 15
(quinze) dias corridos a partir da notificacao descrita acima, o Administrador
tomara quaisquer das seguintes providéncias: (i) podera iniciar, por si ou por meio
de terceiros, os procedimentos de cobranca extrajudicial e/ou judicial para a
cobranca dos valores correspondentes as Cotas nao integralizadas conforme cada
Chamada de Capital, acrescidos dos custos de tal cobranca; (ii) alienar as Cotas
Inadimplidas de titularidade do Cotista Inadimplente a terceiros, Cotistas ou nao,
sem que seja realizado qualquer pagamento ao Cotista Inadimplente em razao da
alienacao das Cotas Inadimplidas, nos termos previstos no Regulamento; ou (iii)
cancelar as Cotas Inadimplidas subscritas e nao integralizadas que nao sejam
alienadas nos termos do subitem (ii) deste item 7, sem que seja realizado
qualquer pagamento ao Cotista Inadimplente em razao do cancelamento das

Cotas Inadimplidas. O Cotista Inadimplente sera responsavel pelos pagamentos
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dos encargos moratorios previstos acima, sem prejuizo do ressarcimento das
perdas e danos que venha a causar ao Fundo, nos termos do Regulamento e do

Compromisso de Integralizacao.

8. Se o Administrador realizar amortizacao de Cotas e/ou pagamento de
rendimentos aos cotistas do Fundo enquanto o Cotista Inadimplente for titular de
Cotas do Fundo, os valores referentes a amortizacdo e/ou aos rendimentos
devidos ao Cotista Inadimplente serdao utilizados pelo Administrador para o
pagamento dos débitos do Cotista Inadimplente perante o Fundo. Eventuais saldos
existentes, apds a deducdo de que trata este item, serao entregues ao Cotista
Inadimplente, a titulo de amortizacao de suas Cotas, até que suas Cotas atinjam o

mesmo valor patrimonial das demais Cotas do Fundo.

9. Este Boletim de Subscricao servira como titulo executivo extrajudicial para
todos os fins e efeitos de direito, nos termos do Artigo 13, Paragrafo Unico, da Lei
n° 8.668/93.

DECLARACAO DO SUBSCRITOR

Declaro para todos os fins que estou de acordo com as condicOes expressas no
presente Boletim de Subscricao e que: (i) recebi, li e aceito o Regulamento, (ii)
tomei conhecimento da politica de investimento e dos riscos inerentes ao
investimento no Fundo, notadamente aqueles descritos na Secao de Fatores de
Risco nas paginas 98 a 115 do Prospecto da Oferta; (iii) aderi ao Regulamento na
forma do Termo de Adesao ao Regulamento; e (vi) os recursos que serao utilizados
na integralizacao das Cotas do Fundo nao serao oriundos de quaisquer praticas que
possam ser consideradas como crimes previstos na legislacao relativa a politica de

prevencao e combate a lavagem de dinheiro.

LOCAL DATA
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Declaro para todos os fins que: (i) estou|Assinatura e Carimbo do
de acordo com as clausulas contratuais e | Administrador:
demais condicdes expressas neste Boletim
de Subscricao, e (ii) recebi e tenho
conhecimento do inteiro teor do
Regulamento do Fundo e do Prospecto da
Oferta.
Administrador
Subscritor
Testemunhas:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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Anexo |

TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO DO
DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/MF n.° 26.642.727/0001-66

, inscrita no CNPJ/MF sob o n° , na qualidade de investidor do DIAMANTE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, alterado pela ultima vez em 22 de agosto de 2017, e registrado em 30 de agosto
de 2017, sob o n° 1141723, no 3° Servico Registral de Titulos e Documentos da Comarca do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (“Regulamento”), pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), pela Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVYM”) n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472/08”), e
pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF
sob o0 n° 26.642.727/0001-66 (“Fundo”), administrado pelo BANCO MODAL S.A., instituicao

financeira devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteiras

de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, 501 / 5° andar - parte, bloco 01, Botafogo, inscrito no CNPJ/MF sob o n°

30.723.886/0001-62 (“Administrador”), bem como pela prestacao de informacoes relativas ao

Fundo, declaro que:

R Recebi, li e compreendi o inteiro teor do Regulamento do Fundo e do “Prospecto de
Distribuicdo Publica de Cotas da 2% EmissGo do Diamante Fundo de Investimento

Imobilidrio” (“Prospecto da Oferta”), concordando integralmente com todos os seus

termos e condicoes, razao pela qual formalizo aqui a minha adesao ao Regulamento do
Fundo, em carater irrevogavel e irretratavel, sem quaisquer restricoes, declarando, nesse
sentido e ainda, estar ciente dos fatores de risco descritos no Regulamento do Fundo,
assim como aqueles descritos na Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 do
Prospecto da Oferta, estando, desta forma, de acordo com todos os termos, condicoes e

caracteristicas do Fundo e de acordo com o perfil de risco no investimento nas Cotas.

Il. O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE
NECESSITEM DE LIQUIDEZ, TENDO EM VISTA QUE OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
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IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA
POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA OU MERCADO DE
BALCAO ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A
FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO 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” NAS
PAGINAS 98 A 115 DO PROSPECTO DA OFERTA, QUE CONTEM A DESCRIGAO DE CERTOS
RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS
COTAS DO FUNDO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Estou de acordo e ciente:

a) que os investimentos do Fundo nao representam depositos bancarios € nao possuem
garantia do Administrador, do Gestor e/ou do Coordenador Lider da Oferta, se for o
caso, bem como de seus respectivos 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;

b) que tive amplo acesso as informacdes que julgo necessarias e suficientes para a
decisao de investimento, notadamente aquelas normalmente fornecidas no

Regulamento e no Prospecto da Oferta;

c) concordo, expressamente, com a outorga de poderes ao Administrador e - no que
couber, ao Gestor - para, observadas as limitacoes legais e do Regulamento, praticar
todos os atos necessarios a administracao e gestao do Fundo, incluindo, mas nao se
limitando, aos poderes para exercer todos os direitos inerentes aos titulos e valores
mobiliarios e a carteira de investimentos do Fundo, abrir, movimentar e encerrar
contas bancarias, e adquirir e alienar livremente titulos e valores mobiliarios e,
ainda, com a possibilidade de o Administrador delegar parte destes poderes ao

Gestor, na forma prevista no Regulamento;
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d)

nao obstante a adocao, por parte do Administrador e do Gestor, de padrées
criteriosos no que se refere a administracao 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 no Capitulo XXVI do Regulamento do Fundo e os descritos na Secao
“Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 do Prospecto da Oferta, sendo que podera

haver, portanto, perda parcial ou total e/ou atraso no reembolso do capital investido;

a quantidade de Cotas que o empreendedor, o incorporador, construtor ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no
mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, nao podera ser

superior a 25% (vinte e cinco por cento) do total de Cotas emitidas pelo Fundo;

o Administrador e o Gestor, em hipotese alguma, excetuadas as ocorréncias
resultantes de comprovado dolo ou ma-fé, serao responsaveis por qualquer
depreciacao da carteira de investimentos do Fundo ou por eventuais prejuizos

imputados ao Fundo em caso de liquidacao do Fundo;

de que: (i) ha muitos riscos envolvidos em uma aplicacdao no Fundo; e (ii) todos os
ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez significativamente
baixa em comparacao a outras modalidades de investimento em fundos de

investimento;

que as Cotas, a principio, nao serdao negociadas em bolsa de valores mobiliarios. As
Cotas serao negociadas no mercado de balcao organizado administrado pela B3 S.A. -
Brasil Bolsa Balcao (“B3”) (antigo mercado de balcao organizado administrado pela
Cetip) e que tem, atualmente, menos liquidez do que as demais plataformas de

negociacao de cotas de fundos de investimento imobiliario da B3;

que o Fundo é um fundo fechado, sem possibilidade de resgates, a nao ser pelo

término do seu prazo de duracao ou pela sua liquidacao;
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j) que estou obrigado a manter documentacao pessoal e informacdes cadastrais
atualizadas, de acordo com as regras vigentes, em especial no que se refere a
endereco e correio eletronico, que serao utilizados pela Administrador como veiculos
para a prestacao de informacdes sobre o Fundo, manifestando, neste ato, expressa
aquiescéncia ao fato de que o Administrador ndao podera realizar o pagamento de
quaisquer valores a meu favor caso haja omissao ou desatualizacao na documentacao

apresentada; e

k) a existéncia de rentabilidade de outros fundos de investimento imobiliario nao

representa garantia de resultados futuros do Fundo.

Tenho pleno conhecimento das disposicées da Lei n° 9.613, de 3 de marco de 1998,
conforme alterada, e legislacao complementar, estando ciente de que as aplicacoes em
Cotas de fundos de investimento estao sujeitas a controle do Banco Central do Brasil e da
CVM, que podem solicitar informacoes sobre as movimentacdes de recursos realizadas

pelos Cotistas de fundos de investimento;

Obrigo-me a prestar ao Administrador e/ou ao Coordenador Lider quaisquer informacoes
adicionais consideradas relevantes para justificar as movimentacdes financeiras por mim

solicitadas;

Autorizo expressamente o Administrador a fornecer ao Gestor copia de toda minha
documentacao cadastral, bem como de toda e qualquer informacao relativa ao Fundo e

as movimentacoes financeiras por mim solicitadas;

Os recursos que serao utilizados na integralizacao das minhas Cotas nao serao oriundos de
quaisquer praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na legislacao

relativa a politica de prevencao e combate a lavagem de dinheiro;

Ademais, informo que comunicacées a mim enviadas pelo Administrador deverao ser
encaminhadas para o seguinte e-mail ( ) e/ou para o seguinte endereco aos
cuidados do Sr. , sendo que me comprometo a informar ao Administrador qualquer

alteracao desse e-mail, endereco e/ou da pessoa de contato; e
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IX. Responsabilizo-me pela veracidade das declaracées aqui prestadas, bem como por
ressarcir o Administrador de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e danos) decorrentes

de eventual falsidade, inexatidao ou imprecisao das referidas declaracoes.

Rio de Janeiro, de de 2017.

Investidor
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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Anexo Il

INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE INTEGRALIZAGAO DAS COTAS DA 22 SERIE

DA 22 EMISSAO DO DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular,

BANCO MODAL S.A., instituicao financeira com sede na cidade e Estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n°. 501, 5° andar (parte), bloco 01, Botafogo, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°. 30.723.886/0001-62 (“Administrador” ou “Modal”), na qualidade de administrador
do DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/MF sob o
n° 26.642.727/0001-66 (“Fundo”); e

{[PESSOA FisicA], [nacionalidade], [estado civil], [profissao], portador da Cédula de
Identidade RG n° [ ] e inscrito no CPF/MF sob o n° [ ], residente e domiciliado na cidade de
[], Estadode [],na[], n°[], CEP [ ]} OU {[PESSOA JURIDICA], com sede na cidade de [ ],
Estado de [ ], na [ ], n° [ ], CEP [ ], inscrita no CNPJ/MF sob o n° [ ], neste ato
representada na forma de seus atos constitutivos} OU {[FUNDO DE INVESTIMENTO], fundo de
investimento inscrito no CNPJ/MF sob o n° [ ], representado por seu administrador [ ],
sociedade com sede na cidade de [ ], Estadode [ ], na[ ], n° [ ], CEP [ ], inscrita no
CNPJ/MF sob o n° [ ], neste ato representada na forma de seus atos constitutivos}

(“Investidor”).

CONSIDERANDO que o Fundo foi constituido nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), da Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM n° 472/08”), e demais

normativos aplicaveis, é regido pelo seu regulamento, alterado pela uUltima vez em 13 de

novembro de 2017 e registrado na mesma data, sob o n° 1143963 (“Regulamento”);

CONSIDERANDO que o Administrador realizou a segunda emissao de cotas do Fundo (“Cotas”),

composta por até 46.000.000 (quarenta e seis milhdes) de Cotas, com valor unitario de RS 1,00

(um real) cada uma, na data de emissao, qual seja, o dia 25 de agosto de 2017 (“Data de

Emissao”), perfazendo o montante total de até RS 46.000.000,00 (quarenta e seis milhdes de
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reais) e quantidade minima de 20.000.000 (vinte milhdes) de Cotas, totalizando o montante
minimo de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) (“2* Emissao”).

CONSIDERANDO QUE a 2* Emissao sera realizada em 2 (duas) séries e conforme o disposto no
artigo 11, § 1°, da Instrucao CVM n° 472/08, a divisdo em séries é feita somente para que sejam
estabelecidas datas diversas de integralizacao, sem prejuizo da igualdade dos demais direitos
conferidos aos cotistas, sendo as séries compostas conforme descrito a seguir: (i) 1* Série: A
primeira série da 2°Emissao (“12 Série”) é composta por até 1.000.000 (um milhao) de Cotas, no
montante total de até RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), na Data de Emissao, e inicia-se a
partir da divulgacdo do Anuncio de Inicio e encerra-se a qualquer momento, a critério do
Coordenador Lider. Caso ocorra a colocacao parcial das Cotas emitidas no ambito da 1* Série, o

saldo remanescente de tais Cotas (“Saldo da 12 Série”) podera ser colocado junto com as Cotas a

serem emitidas no ambito da segunda série (“22 Série”); e (ii) 2° Série: A 22 Série da 2® Emissao é
composta por até 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas, no montante total de até RS
45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), na Data de Emissao, sem prejuizo do
eventual acréscimo por conta do Saldo da 1? Série, e inicia-se na data de divulgacao do Anincio
de Inicio e encerra-se a qualquer momento, durante o prazo de distribuicao, a critérios exclusivo

do Coordenador Lider.

CONSIDERANDO que as Cotas da 2* Emissao serao objeto de oferta publica de distribuicao, a ser
realizada nos termos da Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme

alterada (“Instrucao CVM n° 400/03”) e cujos termos e condicOes estao descritos no “Prospecto

de Distribuicdo Publica de Cotas da 2% Emiss@o do Diamante Fundo de Investimento Imobilidrio”

(respectivamente, “Prospecto da Oferta” e “Oferta”).

CONSIDERANDO QUE as Cotas subscritas serao integralizadas pelo Valor da Cota (abaixo
definido), que nao sera atualizado, sendo certo que os Cotistas que irao adquirir as Cotas da 12
Série deverao integraliza-las durante o Periodo de Distribuicdo. No entanto, os Cotistas que
adquirirem Cotas objeto da 2* Série terao o prazo de até 60 (sessenta) meses contados da Data
de Emissao, no qual serao chamados pelo Administrador do Fundo para realizar a integralizacao

das Cotas, nos termos previstos neste instrumento.
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CONSIDERANDO que o Investidor tem interesse em subscrever e integralizar cotas da 22 Série a

serem emitidas pelo Fundo;

CONSIDERANDO que, conforme previsto no Prospecto da Oferta e no “Boletim de Subscricdo de

Cotas” celebrado nesta data pelo Investidor (“Boletim de Subscricao”), a integralizacao das

Cotas da 2° Série sera realizada no decorrer do Periodo de Integralizacdo (abaixo definido),

conforme as chamadas de capital que venham a ser realizadas pelo Administrador;

RESOLVEM as partes firmar o presente “Instrumento Particular de Compromisso de
Integralizacdo das Cotas da 2% Série da 2° EmissGo do Diamante Fundo de Investimento

Imobilidrio” (“Compromisso de Integralizaca6”), o qual sera regido pelas seguintes clausulas e

condicoes:

1. DEFINICOES

1.1 Os termos iniciados em letra mailUscula, em sua forma singular ou plural, utilizados no
presente Compromisso de Integralizacao e nele nao definidos, possuem o mesmo significado que

lhes é atribuido no Prospecto da Oferta.

2. OBJETO DO COMPROMISSO DE INTEGRALIZACAO

2.1 Pelo presente Compromisso de Integralizacao e de acordo com o Boletim de Subscricao, o
Investidor subscreveu na presente data, e se compromete, de forma irrevogavel e irretratavel, a
integralizar Cotas de emissao do Fundo, com valor unitario de emissao de R$1,00 (um real),

o qual nao sera atualizado (“Valor de Integralizacdo”) perfazendo o montante total a ser

integralizado de RS ( reais).

2.2 As Cotas foram subscritas mediante assinatura, pelo Investidor, do respectivo Boletim de

Subscricao, o qual foi autenticado pelo Administrador.

2.3 O Investidor confessa dever ao Fundo o valor total a integralizar, correspondente as Cotas

subscritas de acordo com a clausula 2.1 acima, no valor de RS ( reais), obrigando-se, em
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carater irrevogavel e irretratavel, a aportar ao Fundo este montante, na forma indicada na

clausula 3.1 abaixo.

2.4 O Investidor declara estar ciente que os recursos objeto da subscricao ora realizada sao
fundamentais e imprescindiveis para que o Fundo consiga realizar adequadamente a politica de

investimento prevista no Regulamento.

2.5 Aplicam-se a este Compromisso de Integralizacao as disposicao da Lei n° 8.668/93, a

Instrucao CVM n° 472/08, o Regulamento e o Prospecto da Oferta.
3. SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS

3.1 As Cotas foram subscritas por meio do Boletim de Subscricao e deverao ser integralizadas a
medida que o Fundo necessite de recursos, mediante chamadas de capital determinadas pelo
Administrador, nos termos deste Compromisso de Integralizacao, do Boletim de Subscricao, do
Prospecto da Oferta e do Regulamento, as quais serao realizadas até o limite do valor

estabelecido na clausula 2.3 acima (“Chamada de Capital”).

3.1.1 O Administrador podera realizar Chamadas de Capital durante a totalidade do periodo de
integralizacao, que consiste no prazo de até 60 (sessenta) meses contados da Data de Emissao

(“Periodo de Integralizacdo”).

3.2 As Cotas distribuidas pelo Fundo no ambito de sua primeira emissao (“12 Emissao”) ainda
encontra-se em fase de integralizacdo. Assim, o niUmero de Cotas a serem integralizadas pelo
Investidor a cada Chamada de Capital sera determinado pelo Administrador de acordo com o
volume de recursos necessarios ao Fundo e sera atribuido ao Investidor de forma proporcional
em relacao aos instrumentos particulares de compromisso de integralizacao firmados pelos

investidores no ambito da 22 Emissdo e da 12 Emissao.

3.3 0O Administrador notificara o Investidor, por escrito e com antecedéncia minima de 2 (dois)
dias Uteis, da Chamada de Capital referente ao capital comprometido no Boletim de Subscricao

e respectiva integralizacao de Cotas que tenham que ser feitas pelo Cotista (“Requerimento de

Integralizacdo”). O Requerimento de Integralizacao sera enviado ao endereco do Investidor
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constante no preambulo do Boletim de Subscricao, por meio de correio eletrénico, no qual
constara a data em que o aporte devera ser recebido e as instrucoes para transferéncia dos

aportes requeridos para o Fundo.

3.4 A integralizacdo de Cotas do Fundo devera ser feita em moeda corrente nacional, em uma
conta de titularidade do Fundo junto ao Administrador, podendo ser efetuada por meio de
débito em conta corrente, por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletrénica
disponivel ou por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco
Central do Brasil - BACEN.

4.  VIGENCIA

4.1 O presente Compromisso de Integralizacdo entra em vigor na presente data e permanecera
vigente durante a totalidade do Periodo de Integralizacdo ou até todas as Cotas terem sido
devidamente integralizadas, o que ocorrer primeiro.

5. INADIMPLEMENTO

5.1 O Investidor que nao realizar a integralizacao das Cotas nos termos e prazos descritos no

Requerimento de Integralizacao, no Boletim de Subscricao e no presente Compromisso de

Integralizacdao ("Investidor Inadimplente”) ficara de pleno direito constituido em mora,

sujeitando-se (i) ao pagamento de seu débito, a partir da data especificada para integralizacao
no Requerimento de Integralizacdo, até a data de quitacdo do débito, pela variacdo positiva
mensal do IPCA, além de multa moratoéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e nao
pago, mais juros de 1% (um por cento) ao més; e (ii) ressarcimento de eventuais custos e
encargos financeiros decorrentes da inadimpléncia do Fundo decorrente do inadimplemento do
Cotista.

5.2 No caso de inadimplemento, o Administrador notificara o Investidor Inadimplente para
sanar o inadimplemento no prazo de até 15 (quinze) dias corridos. Caso o Investidor
Inadimplente nao sane o inadimplemento dentro de 15 (quinze) dias corridos a partir da
notificacao descrita acima, o Administrador tomara quaisquer das seguintes providéncias: (i)

podera iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos de cobranca extrajudicial e/ou
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judicial para a cobranca dos valores correspondentes as Cotas nao integralizadas conforme cada
Chamada de Capital, acrescidos dos custos de tal cobranca; (ii) alienar as Cotas Inadimplidas de
titularidade do Investidor Inadimplente a terceiros, Cotistas ou nao, sem que seja realizado
qualquer pagamento ao Investidor Inadimplente em razao da alienacao das Cotas Inadimplidas,
nos termos previstos neste instrumento, no Boletim de Subscricao, no Prospecto da Oferta e no
Regulamento; ou (iii) cancelar as Cotas inadimplidas subscritas e nao integralizadas que nao
sejam alienadas nos termos do subitem (ii) deste item, sem que seja realizado qualquer
pagamento ao Investidor Inadimplente em razao do cancelamento das Cotas Inadimplidas. O
Investidor Inadimplente sera responsavel pelos pagamentos previsto no item 5.1, sem prejuizo
do ressarcimento das perdas e danos que venha a causar ao Fundo, nos termos deste

instrumento, do Boletim de Subscricao, do Prospecto da Oferta e do Regulamento.

5.3 Se o Administrador realizar amortizacao de Cotas aos cotistas do Fundo enquanto o
Investidor Inadimplente for titular de Cotas do Fundo, os valores referentes a amortizacao
devida ao Investidor Inadimplente serao compensados e utilizados pelo Administrador para o
pagamento dos débitos do Investidor Inadimplente perante o Fundo. Eventuais saldos existentes,
apos a deducao de que trata este item, serao entregues ao Investidor Inadimplente, a titulo de

amortizacao de suas Cotas.
6. DISPOSICOES GERAIS

6.1 O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO NAO E 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 BOLSA OU MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO. ALEM
DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO,
OU SEJA, NAO 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” NAS PAGINAS 98 A 115 DO PROSPECTO DA OFERTA, QUE CONTEM A
DESCRICAO DE CERTOS RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O
INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.
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6.2 O Investidor declara que recebeu, tem ciéncia e aceita as seguintes informacoes referentes

ao funcionamento do Fundo, necessarias para sua decisao de investimento: (i) exemplar do

Regulamento do Fundo, (ii) termo de adesao do Fundo; (iii) Prospecto da Oferta; e (iv)

documento de que constem claramente as despesas ou taxas com que o Investidor tenha que

arcar.

6.3 O Investidor, neste ato, declara:

(@)

recebeu exemplar atualizado do Regulamento e do Prospecto da Oferta, estando ciente e
plenamente de acordo com todos os termos e condicoes constantes dos referidos
documentos, em particular, aqueles relativos aos objetivos e a politica de investimento
do Fundo, aos fatores de risco aos quais o Fundo e seus cotistas estao sujeitos (em
especial, aqueles descritos nas paginas 98 a 115 do Prospecto da Oferta), bem como a

remuneracao a ser paga ao Administrador e ao Gestor;

ter tido amplo acesso as informacdes que julgou necessarias e suficientes para a decisao
de investimento, notadamente aquelas normalmente fornecidas no Regulamento e no

Prospecto da Oferta;

ter ciéncia de que a assinatura do presente Compromisso de Integralizacao constitui sua
expressa concordancia em carater irrevogavel e irretratavel com todos os termos,
clausulas e condicées do Regulamento, cujas normas regem as atividades do Fundo, e
caracteriza a sua obrigacao de realizar, a partir da presente data, aportes de capital no
Fundo conforme previsto no presente Compromisso de Integralizacao, no Boletim de

Subscricao, no Prospecto da Oferta e no Regulamento;

ter ciéncia de que esta obrigado a integralizar a totalidade das Cotas subscritas, pelo
Valor de Integralizacdo, durante o Periodo de Integralizacdo, de acordo com as
Chamadas de Capital que venham a ser realizadas pelo Administrador, nos prazos
previstos no Requerimento de Integralizacao, sob pena de pagamento de multa e
encargos previstos no item 5.1. e sob pena de incorrer nas demais penalidades previstas
na Clausula Quinta desse Compromisso de Integralizacao, o que inclui, mas nao se limita,

a utilizacdo, pelo Administrador, de recursos que venham a ser pagos a titulo de
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distribuicao de rendimentos e amortizacao das Cotas do Fundo na integralizacao de Cotas

subscritas e cuja obrigacao de integralizacao foi descumprida;

concordar, expressamente, com a outorga de poderes ao Administrador e - no que
couber, ao Gestor - para, observadas as limitacoes legais e do Regulamento, praticar
todos os atos necessarios a administracao e gestao do Fundo, incluindo, mas nao se
limitando, aos poderes para exercer todos os direitos inerentes aos titulos e valores
mobiliarios e a carteira de investimentos do Fundo, abrir, movimentar e encerrar contas
bancarias, e adquirir e alienar livremente titulos e valores mobiliarios e, ainda, com a
possibilidade de o Administrador delegar parte destes poderes ao Gestor, na forma

prevista no Regulamento;

estar ciente de que os recursos correspondentes ao capital a ser investido serao
utilizados pelo Fundo para investimento em ativos de acordo com a politica de

investimento prevista no Regulamento;

estar ciente de que, por tratar-se de um investimento de alto risco, o investimento
objeto do presente Compromisso de Integralizacao pode resultar na nao obtencao do
retorno esperado, havendo, ainda, a possibilidade de perda parcial ou total do capital

investido;

estar ciente de que: (i) todos os riscos envolvidos em uma aplicacao no Fundo; e (ii)
todos os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez
significativamente baixa em comparacao a outras modalidades de investimento em

fundos de investimento;

estar ciente de todos os demais riscos a que o Fundo esta sujeito, inclusive, mas nao se
limitando, aos riscos descritos na Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 do

Prospecto da Oferta;

estar ciente de que o Fundo é um fundo fechado, sem possibilidade de resgates, a nao

ser pelo término do seu prazo de duracao ou pela sua liquidacao;
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(k) ter ciéncia de que os investimentos realizados no Fundo nao contam com garantia do
Administrador, do Gestor, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC ou de qualquer
mecanismo de seguro e que, por tratar-se de um investimento de alto risco, pode
resultar na nao obtencao de lucros, havendo a possibilidade de perda parcial ou total do

capital investido;

() que se obriga a manter sua documentacao pessoal e informacoes cadastrais atualizadas,
de acordo com as regras vigentes, em especial no que se refere a seu endereco e correio
eletronico, que serado utilizados pelo Administrador como veiculos para a prestacao de
informacdes sobre o Fundo, manifestando, neste ato, sua expressa aquiescéncia ao fato
de que o Administrador nao podera realizar o pagamento de quaisquer valores a seu

favor caso haja omissao ou desatualizacao na documentacao apresentada;

(m) os recursos que serao utilizados na integralizacao das Cotas do Fundo nao serao oriundos
de quaisquer praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na legislacao

relativa a politica de prevencao e combate a lavagem de dinheiro;

(n) ter pleno conhecimento das disposicoes da Lei n° 9.613/98 e legislacao complementar
em vigor, estando ciente de que as operacdes em fundos de investimento no mercado
financeiro estao sujeitas ao controle do Banco Central do Brasil e da CVM, que podem
solicitar informacoes sobre as movimentacoes de recursos realizadas pelos cotistas,
comprometendo-se, ainda, a fornecer ao Administrador quaisquer informacdes adicionais

que este julgar relevantes para justificar suas movimentacdes financeiras; e

(o) estar ciente que as Cotas, a principio, nao serao negociadas em bolsa de valores
mobiliarios. As Cotas serao negociadas no mercado de balcao organizado administrado
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”) (antigo mercado de balcao organizado
administrado pela Cetip) e que tem, atualmente, menos liquidez do que as demais

plataformas de negociacao de cotas de fundos de investimento imobiliario da B3.

6.4 A cessao, pelo Investidor, de Cotas nao integralizadas objeto deste Compromisso de
Integralizacao, dependera da adesao, pelos cessionarios, aos termos e condicoes do Fundo, por

meio da assinatura e entrega ao Administrador dos documentos por este exigidos, necessarios
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para o cumprimento da legislacao em vigor e efetivo registro como cotistas do Fundo, além do

Termo de Adesao ao Regulamento do Fundo.

6.5 O Investidor devera enviar ao Administrador os documentos que formalizarem as cessdes ou
transferéncias de Cotas do Fundo de sua titularidade, sempre com a indicacao da quantidade e
do valor das Cotas cedidas, e devidamente registrados em Cartoério de Registro de Titulos e

Documentos, como condicao da transferéncia.

6.6 O eventual nao exercicio de direitos ou opcdes previstos neste Compromisso de
Integralizacao nao implicara em novacao ou renuncia, e nao excluird o exercicio, a qualquer

tempo, de tais direitos ou opcoes.

6.7 Toda e qualquer modificacao, alteracao ou aditamento ao presente Compromisso de
Integralizacao somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado pelas partes,
condicionada ainda a alteracdo prévia do Regulamento nas hipoteses em que a modificacao,

alteracao ou aditamento divirja do mesmo.

6.8 Todos os documentos e as comunicacoes deverao ser sempre feitos por escrito e entregues
pessoalmente, por correio eletronico (e-mail) ou por telefax aos destinatarios, com
comprovacao de recebimento em ambos os casos, devendo ser encaminhados para os enderecos
indicados no preambulo deste Compromisso de Integralizacdo ou para qualquer outro endereco

que uma das partes venha a comunicar a outra, por escrito, a qualquer tempo.

6.9 Todas as obrigacdoes assumidas neste Compromisso de Integralizacdao sao irrevogaveis e

irretrataveis, nao comportando qualquer excecao ou escusa em seu cumprimento.

6.10 Este Compromisso de Integralizacao sera regido e interpretado em conformidade com a

legislacao brasileira.

6.11 Fica eleito o foro principal da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, para a
solucao de quaisquer controvérsias oriundas do presente Compromisso de Integralizacao, com

expressa rendncia a qualquer outro foro, por mais privilegiado que seja.
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E por estarem assim justas e contratadas, as partes assinam o presente Compromisso de

Integralizacao em 2 (duas) vias na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Rio de Janeiro, de de

BANCO MODAL S.A.

Por: Por:

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

[Investidor]

Testemunhas:

1. 2.

Nome: Nome:

RG: RG:
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DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 26.642.727/0001-66

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS REALIZADA EM 13 DE
NOVEMEBRO DE 2017

| - DATA, HORA E LOCAL: Aos 13 dias do més de novembro do ano de 2017, &s
10:00 horas, na Praia de Botafogo, 501 / 52 andar - parte, bloco 01, Botafogo, Rio de
Janeiro —RI, sede do Banco Modal 5.A., inscrito no CNPJ sob o n? 30,723.886/0001-
62 (“Administrador”).

Il - CONVOCACAQ: Dispensada a convocacio, em virtude da presenca da totalidade
dos cotistas do DIAMANTE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fil
(respectivamente, “Fundo” e “Cotistas”), em conformidade com o artigo 19, §22, da
Instrugdo da Comiss3o de Valores Imobiliarios ("CVM”) n® 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 472/08"), com o artigo 67, §62, da
Instrugdo da CVM n"555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, e com o
artigo 15.3.6 do Regulamento do Fundo.

Il - PRESENCA: Presentes Cotistas titulares da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo, conforme registrado na Lista de Presenca de Cotistas do Fundo e
representantes legais do Administrador.

IV - COMPOSICAO DA MESA DIRETORA: Foi composta a Mesa com o Sr. Pedro
Marcelo Luzardo Aguiar para presidi-la o qual convidou Paula Campos Ledo, para
secretariar os trabalhos.

V — ORDEM DO DIA:

(il Deliberar pela contratacio do PMKA Advogados, como assessor legal da
Oferta.
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(i) Deliberar pela alteragdo do Regulamento, para atendimento da Ac¢do de
Fiscalizagdo n? 224/2017 ("Oficio CVM"); e

(i)  Deliberar sobre a autorizagdo ao Administrador para a pratica de todos e
quaisquer atos necessarios a efetivacio das matérias constantes da presente

*

h 3 \{4:; ordem do dia.

: =3% 'lt"]’\ VI — DELIBERACOES: em conformidade com o artigo 20 da Instrugdio CVM n"472/08,
‘ % 1 ;I ~_,-' i a totalidade dos Cotistas do Fundo, aprovaram, sem restricdes:

:j'{: 353 (i) A contratacio do PMKA Advogados, como assessor legal da Oferta, sendo
:'E ; : 5 certo que para a estruturagdo da Oferta, os honorarios totais a serem gastos
Es_ : B ; com assessor legal estarfio restritos ao valor global de RS 65.000,00

(sessenta e cinco mil reais);

(i} A nova versdo do Regulamento do Funde, cujo inteiro teor, j& consolidado,
encontra-se anexo a presente. O Regulamento foi alterado em atendimento
ao Oficio CVM, sendo que os pontos alterados consistem no seguinte: (a)
aprimorar a divisdo das atribui¢des do Administrador e do Gestor do Fundo,
de forma a atender o disposto no §22 do Artigo 29 da Instrugdo CVM nt
472/08, de farma que os art. 4.3, 5.1, 5.1.1.,, 5.2.1., 9.1., 10.3,, 10.5,,
10.5.2,, 11.1.1,, 11.1.2., 25.1. e 26.1.17. do Regulamento foram adequados
neste sentido e o art. 9.3. foi exclufdo; (b) atribuir o guorum qualificado
previsto no item 15.8.1. ao item VIl do art. 15.1 do Regulamento, que trata
da deliberacdo sobre a dissclucdo e liquidagdo do Fundo, nas hipdteses nao
previstas no Regulamento, nos termos do §12 do art. 20 da Instru¢do CVM
n? 472/08; (c} adequar a redacdo do art. 15.6 do Regulamento, para prever
que a Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com qualquer nimero de
cotistas, nos termos art. 70 da Instrugdo CVM n® 555/14; e {d) exclusdo do
art. 20.1.3. do Regulamento, de forma a atender o disposto no art. 34 da
Instrucdo CVM n? 472/08. Estes ajustes foram realizados no Regulamento,
conforme a versdo consolidada anexa a presente ata. Nos termos do Artigo
17 da Instrugdo CVM n® 472/08, a nova versdo do Regulamento passard a
produzir efeitos com o registro desta ata e da versdo consolidada do
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Regulamento no cartdrio de registro de titulos e documentos e apds o envio
desses documentos a CVM; e

(i} O Administrador a praticar todos e quaisquer atos necessdrios 3 efetivacio
das matérias constantes da presente ordem do dia, bem como ainda praticar
os atos necessarios ao registro da presente ata e do Regulamento junto ao
39 Cartdrio de Registra de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro
do Estado do Rio de Janeiro.

Vil = ENCERRAMENTO DA REUNIAO. LEITURA E LAVRATURA DA ATA:

Nada mais havendo a ser tratado, o presidente da mesa concedeu a palavra a quem
dela quisesse fazer uso e, coma ninguém se manifestou, foi encerrada da reunido,
da qual foi lavrada a presente ata, lida, discutida e achada conforme e por todes
assinada.

’ Confere com original.

Paula Campos Ledo
Secretdria
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1 OBIETIVO

O presente Estudo de Viabilidade foi elaboradoe pelo Banco Modal (“Gestor”) com o
objetivo de analisar a viabilidade da Il Emissdo de Cotas do Diamante Fundo de
Investimento Imobilidrio - Fli, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 26.642.727/0001-66 (“
Fundo”}.

Para tal, foram usados dados econGmicos-financeiros historicos, bem como
premissas baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa do Gestor
existente a época do estudo. Assim sendo, este Estudo de Viabilidade ndo deve ser
assumido como garantia de rendimento ou rentabilidade. O Gestor ndo pode ser
responsabilizado por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do

veiculo ora apresentado.
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2

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

CARACTERISTICAS GERAIS DO FUNDO E DA l12 EMISSAO

Denominacdo

Diamante Fundo de Investimento Imaobilidrio - Fll

Volume da Oferta

RS 46.000.000,00 (quarenta e seis mithdes de reais), na Data de Emisséo.

Forma de constituigdo
Condominio fechado no qual ndo é permitido o resgate de cotas.

Prazo de Duragdo

O Fundo tem prazo de duragdo de 10 (dez) anos.

Rentabilidade Alvo

0O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas Cotas, conforme a politica de investimento,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisigdo dos Imoveis-
Alvo; (ii} na aquisicdo de participagbes de sociedade que tem por objeto o
desenvolvimento de Imdveis-Alvo {“SPE”), cuja construcdo efou incorporacio
ficard a cargo de construtora e/ou incorporadora devidamente contratada pela
SPE para este fim; e, ainda (iii) na aquisicdo de Outros Ativos {conforme abaixo
definidos); visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas
mediante {a) o pagamento de remuneracgdo advinda da exploragdo dos Imdveis-
Alvo efou direitos reais sobre tais imdveis, que poderio ser adquiridos pelo Fundo
(“Ativos Imaobiliarios”), (b) pelo aumento do valor patrimonial das Cotas advindo
da valorizagdo dos ativos do Fundo; ou {c) da posterior alienac8o, a vista ou a
prazo, dos Ativos Imobiliarios, dos Outros Ativos (abaixo definido} e dos demais
ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme permitido pelo Regulamento

do Fundo, pela lei e disposigtes da CVM.
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2.6

Para fins deste Estudo de Viabilidade, consideram-se como “lmoveis-Alvo” os
imoveis e/ou direitos aquisitivos sobre empreendimentos imobilidrios destinados
a renda, incluindo, mas nao se limitando, a shopping centers, malls, prédios
comerciais, estacionamentos, lojas e galp8es, a serem consiruidos, em fase de
construgdo ou ja construidos, cuja responsabilidade pela construcdo efou
incorporacao ficara a cargo de construtora efou incorporadora devidamente

contratada pela SPE para este fim.

O Fundo podera realizar investimentos em quaisquer ativos que atendam a
politica de investimento prevista neste Regulamento e na legislagdo aplicavel,
sendo certo que ndo ha qualquer obrigagdo no sentido de manter uma carteira de
investimentos diversificada de ativos imobiliarios, assim como ndo tem o objetivo
de aplicar seus recursos em empreendimentos imobiliarios especificos. Desta
forma, o Fundo podera vir a investir em um unico imovel-Alvo ou, ainda, ter um
portfolio diferenciado de investimento, ndo sendo possivel afirmar se havera

concentracdo ou ndo nos investimentos a serem realizados pelo Fundo.

Taxa de Administracdo

Pelos servigos de administragdo, gestdo e custddia qualificada dos ativos
integrantes do patrimonio do Fundo, sera devida pelo Fundo uma taxa de
administracdo mensal (“Taxa de Administra¢do”) equivalente ao percentual de
0,01% {um centésimo por cento) incidente sobre o patrimbnio liquido do Fundo,
com valor minimo mensal equivalente a RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais). O
valor minimo mensal serd atualizado anualmente pelo 1GP-M (indice Geral de
Precos do Mercado}, calculado e divulgado pela Fundacgdo Getilio Vargas do Rio de
Janeiro - RS, ou por outro indice que porventura venha a substitui-lo. A Taxa de
Administracdo engloba os valores devidos ao Gestor, assim como a remuneragao a
ser paga ao escriturador e ao custodiante (servicos, estes, gue podem ser prestados

diretamente pelo Administrador ou por terceiros que venham a ser contratados).
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O valor da Taxa de Adminisiracdo, a gual sera apropriada por dia util como despesa
do Fundo, com base em um ano de 252 {duzentos e cinquenta e dois) dias uteis,

deverd ser paga mensalmente, no 39 {terceiro) dia util de cada més subsequente.
2.7 Taxa de Performance

Ndo ha.
2.8 Publico Alvo

O Fundo é destinado a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, brasileiras

ou estrangeiras. N&o ha limitagdo no publico alvo do Fundo.

O investimento no Fundo é inadequado para investidores que busquem retorno de
seus investimentos no curto prazo ou que ndo tenham aptiddo aos riscos do
mercado imobilidrio, de forma que recomenda-se a leitura cuidadosa dos fatores

de risco constante do Capitulo XXVI do Regulamento.
2.9  Valor Unitério das Cotas
R$1,00 {(um real).
2.10 Coordenador Lider da Oferta das Cotas
Banco Modal S.A.
2.11  Administrador
Banco Modal S.A.
2.12 Qestor
Modal Administradora de Recursos Ltda.
2.13 Custodiante
Banco Modal S.A.

2.14 Escriturador

Banco Modal S.A.
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2.15 Auditor Independente

PWC Auditoria
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3 PREMISSAS DO ESTUDO DE VIABILIDADE
3.1 Metodologia

A metodologia utilizada para anélise da rentabilidade dos ativos existentes foi
baseada no fluxo atual gerado por tais ativos. Nesse sentido, foram projetados os
rendimentos esperados dos ativos e também das despesas recorrentes do veiculo.
Considera-se que os rendimentos dos ativos, deduzidos das despesas do Fundo, serdo

distribuidos mensalmente aos cotistas.

3.2 Data Base

A data base do presente Estudo de Viabilidade ¢ 01/12/2017.

3.3 Cenario Econtmico

Como premissa foi considerado que o cenario nacional ndo sofrerd altera¢des
significativas ao longo da vida do Fundo, ou seja, ndo estd prevista qualquer mudanga
significativa no cenario econémico brasileiro e nos mercados financeiro e de capitais gue
venha afetar de modo substancia os ativos, tais como {a) alteractes significativas nas
taxas de juros, (b} aumento significativo da inflagdo, (c) eventos de desvalorizac¢do da

moeda, ou (d) mudancas legislativas.

3.4 Valores Histdricos

Possiveis valores histéricos utilizados em nossas andlises foram fornecidos pela
administracdo do empreendimento e/ou pelo proprietdrio do imdvel, os quais

assumimos como corretos e, desta forma, foram por nés utilizados.

3.5 Politica de investimentos do Fundo

A politica de investimentos a ser adotada pelo Gestor consistird na aplicagdo de
recursos do Fundo objetivando e priorizando auferir receitas mediante a realizacdo de
operacgdes com as seguintes caracteristicas, que somente poderdo ser alteradas com

prévia anuéncia dos Cotistas em Assembleia Geral:

L preponderantemente, locagdo efou arrendamento dos Imoveis-Alvo

localizados no territério nacional brasileiro adquirido pelo Fundo;
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il a compra e venda dos iImdveis-Alvo efou direitos reais sobre os Imoveis-
Alvo localizados no territério nacional brasileiro; e
M. aquisicdo de participagbes de sociedades com propdsito especifico de

investimento em atividades imohiliarias.

0 Gestor, mediante aprovacdo dos Cotistas em Assembleia Geral, poderd, de forma
onerosa, ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a locagdo,
arrendamento ou aliena¢do dos ativos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo
e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por

meio de securitizacdo de créditos imaobilidrios.

O Fundo poderd, mediante aprovagao dos Cotistas em Assembleia Geral, utilizar os
seus recursos disponiveis para ampliagdo, reforma ou restauragdo dos imoveis-Alvo,
cuja responsabilidade pela construcdo e/ou incorporagdo ficara a cargo de construtora
e/ou incorporadora devidamente contratada pela SPE para este fim, mediante
aprovacdo do Fundo, na qualidade de sdcio da SPE e, caso a SPE ndo possua recursos
necessarios para tanto, o Fundo, mediante aprovagdo dos Cotistas, podera realizar uma
nova emissio de cotas do Fundo para a captagdo de tais recursos, a fim de aumentar o

capital social da SPE de modo que a mesma passe a ter recurso para tal.

As aquisicdes a serem realizadas pelo Fundo serdo amparadas por laudo de avaliagdo
elaborado por empresa profissional que nao seja controlada, controladora, coligada ou
pertencente ao grupo econdmico do Administrador ou do Gestor, na forma do Anexo |

a Instrugdo CVIM n@ 400.

Sem prejuizo do estabelecido acima, previamente a aquisi¢do dos ativos listados
acima, o Gestor deverd elaborar estudo de viabilidade, de acordo com as premissas

estabelecidas no Anexo a Instrugdo CVM n2 400.

Uma vez integralizadas as Cotas, anteriormente e posteriormente a aquisi¢do dos
Imoveis-Alvo, a parcela do patriménio do Fundo que ndo estiver aplicada em Ativos
Imobilidrios, devera ser aplicada em Outros Ativos {conforme abaixo definido}, nos

termos e limites da regulamentagdo em vigor, de liquidez compativel para atender as
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necessidades do Fundo, sendo elas: (i) os encargos previstos e {ii} as Reservas de

Despesas Extraordinarias.

Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo e nédo concluida a aquisi¢do dos Imoveis-
Alvo, o patriménio do Fundo devera ser aplicado em titulos de renda fixa, publicos ou
privados, e/ou Cotas de Fundos de Investimento de renda fixa que possuam, no minimo,
80% (oitenta por cento) de sua carteira em titulos putblicos, de liquidez compativel com

as necessidades do Fundo (“Ativos de Liquidez”).

Os Outros Ativos devem ser registrados, custodiados ou mantidos em conta de
depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso e se necessario, em contas
especificas abertas no Sistema Especial de Liguidagdo e de Custédia (“SELIC”), na B3 S.A.
- Brasil Bolsa Balcio (“B3”) ou em instituicBes ou entidades autorizadas a prestagdo
desse servico pelo BACEN ou pela CVM, excetuando as aplicagdes do Fundo em cotas de
fundo de condominio aberto, as quais ndo necessitam de serem registradas, custodiadas

ou mantidas em conta de depdsito, nos termos da legislagdo em vigor.

E vedado ao Fundo aplicar em operacdes no mercado de derivativos, salvo para fins
de proteg¢do patrimonial, mediante prévia aprovagdo dos Cotistas em Assembleia Geral,
cuja exposicdo seja sempre, no maximo, até 5% (cinco por cento) do valor do patrimdnio

tiquido do Fundo.

O Fundo n3o podera realizar operagtes de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque

ou posi¢cdo anterior do mesmo ativo.

O custodiante do Fundo sé podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel
pela administracdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios,
devidamente autorizados, sendo, em qualquer hipdtese, vedada ao custodiante a

execucio de ordens que nio estejam diretamente vinculadas as operag6es do Fundo.

Os Imoveis-Alvo que integrardo o patrimdnio do Fundo poderdo ser locados e/ou
arrendados, sendo que os impostos, taxas e contribuigdes que incidam ou venham a

incidir sobre os imaéveis locados, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o
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caso, de consumo de dgua, esgoto, fuz, gas, entre outras, bem como o prémio de seguro
contra incéndio, raio e explosdo a ser contratado serdo suportadoes de acordo com os
contratos de locacio e/ou arrendamento a serem firmados pelo Fundo, e deverdo ser
pagas nas épocas proprias e as reparticdes competentes, obrigando-se, ainda, o
locatario a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos imoveis
objeto do Fundo, bem como com relacdo as benfeitorias ou acessdes que neles forem

realizadas, respondendo, em qualquer caso, pelas sangGes impostas.

Os Iméveis-Alvo que integrardo o patrimbnio do Fundo poderdo, ainda, ser vendidos

conforme deliberacio dos Cotistas em Assembleia Geral.
E vedado ao Fundo aplicar em iméveis gravados com 6nus reais..
3.6 Distribui¢do de Rendimentos

Admite-se no presente Estudo de Viabilidade que os rendimentos gerados pelos ativos

serdo distribuidos aos cotistas mensamente e de forma constante.

Vale ressaltar que esta premissa ndo necessariamente serda observada na vida
concreta do Fundo, uma vez que o fluxo de caixa gerado pelos ativos e pelos ativos de
liquidez podem ser impactados por condi¢des de mercado.

3.7 Horizonte de Investimentos

O horizonte de investimento considerado na presente simulacdo € de 10 anos, ou

120 meses.

3.8 Valor dos imoveis

Utilizamos o valor do imével no fechamento de junho/17 conforme a contabilidade

do Fundo (valor marcado a mercado em 14/02/17).
Exit Cap Rate

Para avaliar o rendimento dos ativos no prazo de 10 anos, atribuimos taxa para a

venda de ativos no décimo ano. Considera-se que atualmente as transagées no mercado
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de ativos imobiliarios similares acs da politica de investimentio do fundo tem ocorrido

na faixa 8,00% a.a. a 9,50% a.a., adotamos uma Exit Cap Rate de 8,50% a.a..

3.9 Receitas
3.9.1 Receitas de Locacdo

Considerou-se o valor total de recebimento mensal dos contratos de locagdo atual
do Fundo fornecidos pela administragio do empreendimento e/ou pelo proprietario do
imével, excluindo o efeito do reajuste anual de inflagdo da analise. Além disso, no
cendrio atual, como o Fundo possui hoje vacancia de 10% foi considerada uma curva

hipotética de diminuigdo da vacancia até que ela alcangasse estabilizacdo em 5%.

3.9.2 Receitas de Estacionamento

Considerou-se o valor de recebimento atual mensal e a proje¢do de crescimento
real do estacionamento fornecidos pela administragdo do empreendimento e/ou pelo

proprietario do imével, excluindo o efeito de qualquer reajuste previsto.

3.9.3 Custos da Oferta

Os custos associados a estruturacdo do Fundo e a oferta de suas cotas ndo foram
considerados neste Estudo de Viabilidade, uma vez que sdo arcados diretamente pelos
investidores através do pagamento da Taxa de ingresso/Distribuicdo Primadria, conforme

definida na documentacdo da oferta.

3.9.4 Taxa de administracdo

Pelos servicos de administragdo, gestdo e custddia qualificada dos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, sera devida pelo Fundo uma taxa de administracdo
mensal {“Taxa de Administracdo”) equivalente ao percentual de 0,01% {um centésimo
por cento) incidente sobre o patrimdnio liguido do Fundo, com valor minimo mensal
equivalente a RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais). O valor minimo mensal sera
atualizado anualmente pelo IGP-M (Indice Geral de Precos do Mercado), calculado e
divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas do Rio de Janeiro - RJ, ou por outro indice que

porventura venha a substitui-lo. A Taxa de Administragdo engloba os valores devidos ao
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Gestor, assim como a remuneragdo a ser paga ao escriturador e ao custodiante
(servicos, estes, que podem ser prestados diretamente pelo Administrador ou por

terceiros que venham a ser contratados).

O valor da Taxa de Administraco, a qual sera apropriada por dia ttil como despesa
do Fundo, com base em um ano de 252 {duzentos e cinquenta e dois) dias Oteis, devera

ser paga mensaimente, no 32 (terceiro) dia util de cada més subsequente..
3.10 Despesas

Estimamos ao més as despesas recorrentes utilizando valores atuais e premissas
fornecidos pela administracdo do empreendimento e/ou pelo proprietario do imdvel,
associadas a despesas de condominio, folha, obras e IPTU do estacionamento e outras

despesas gerais inerentes aos ativos.

Além disso, estimamos em aproximadamente RS 11.000,00 (sete mil reais) més as
despesas recorrentes todas associadas a: taxas de fiscalizagdo da CVM, taxa de

manutengdo ANBID, taxa da B3, custo CETIP/SELIC, auditoria, custos de publicagbes, etc.

Para o calculo do fluxo atual, adotamos uma despesa que se reduz ao longo do
tempo, a medida em que hd diminui¢do da vacancia. Esta verba visa refletir as vacancias
dos imoveis, custos associados a termos imdveis vagos (pagamento de condominio,

IPTU, custos de corretagem para locac¢do) e eventuais inadimpléncias.
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4 FLUXO DE CAIXA ESPERADO
NP = - Receita . Despesas
Data Patriménio Captacdo Reniabilidade de Receifa do do Taxa de Fluxo de
Lig. Funde ICVM 400  da Captagdo . Estacionamento , Administ. Caixa
Locacdo Shopping
- 58.362.100 (46.000.000) - - - - {46.000.000}
ian/18 - - 249.416 690.690 151,160 (386.080} {25.000) 284.813
fev/18 - - 236.403 690.690 151.160 (385.745)  {25.000) 279.508
mar/18 - - 223,886 £690.690 151.160 {385.399) (25.000) 274.412
abr/18 - - 211.821 998.280 151.160 (411.353})  (25.000) 387.291
mai/18 - - 200.447 998.280 151.160 {410.854)  (25.000) 382.737
jun/18 - - 189.672 998.280 151.160 {410.355) (25.000) 378.434
jul/18 - - 178.389 998.280 151.160 (409.856) {25.000) 373.919
ago/18 - - 168,121 998.280 151.160 (409.356) (25.000) 369.828
set/18 - - 158.239 998.280 151.160 (408.857) (25.000}) 365.899
out/18 - - 148.026 998.280 151.160 (408.358)  (25.000) 361.832
nov,/18 - - 137.721 998.280 151.160 {407.859) (25.000) 357.726
dez/18 - - 128.034 998.280 151.160 {407.360) (25.000) 353.878
jan/19 - - 118,131 998.280 151.160 (406.861}  {25.000) 349.941
fev/19 - - 108.600 998.280 151.160 (406.362) (25.000) 346.159
mar/19 - - 98.601 998.280 261.920 (405.862)  (25.000} 388.560
abr/19 - - 88.065 1.254.780 261.920 {425.755}  {25.000) 483.224
mai/19 - - 77.787 1.254.780 261,920 {425.128)  (25.000) 479.183
jun/19 - - 67.028 1.254.780 261.920 {424,500}  (25.000) 474.840
jui/19 - - 55.763 1.254.780 261.920 {423.873) {25.000) 470.486
ago/19 - - 44,358 1,254.780 261.920 (423.245) {25.000) 465.973
set/19 - - 32.558 1.254.780 261.920 (422.618) (25.000) 461.295
out/19 - - 20.316 1.254.780 261.920 (421.991) (25.000} 456,431
nov/19 - - 7.731 1.254.780 261.920 {421.363) (25.000) 451,424
dez/19 - - 1.254.780 261.920 {420.736) (25.000) 440.228
jan/20 - - - 1.254.780 261.920 {420.109} ({25.000) 432.557
fev/20 - - - 1.254.780 261.920 {419.481) {25.000) 425156
mar/20 - - - 1.254.780 261,920 (418.854) (25.000) 418,013
abr/20 - - - 1.254.780 261.920 (418.226) (25.000) 411.113
maif20 - - 1.254.780 261.920 {417.599) (25.000}) 404.446
un/20 - - - 1.254.780 261.920 {416.972) (25.000} 397.998
jul/20 - - - 1.254.780 261,920 (416.344)  (25.000) 391.760
ago/20 - - - 1.254.780 261.920 (415.717) (25.000) 385.722
set/20 - - - 1.254.780 261.920 {415.089} {25.000) 379.874
out/20 - - - 1.254.780 261.920 (414.462) {25.000) 374.207
nov/20 - - - 1.254.780 261,920 (413.835)  (25.000) 368.712
dez/20 - - - 1.254.780 261.920 (_413.207) (25.000) 363.383
jan/21 - - - 1.254.780 261.920 {412.580} (25.000} 358.212
fev/21 - - - 1.254.780 261.920 (411.952)  (25.000) 353.191
mar/21 - - - 1.254.780 261.920 {411.325) (25.000) 348.315
abr/21 - - - 1.254.780 261,920 (410.698)  (25.000) 343.578
maif21 - - - 1.254.780 261.920 {410.070}  (25.000) 338.972
jun/21 - - - 1.254.780 261.920 (409.443) {25.000)  334.494
jul/21 - - - 1.254.780 261.920 (408.815) (25.000) 330.137
ago/21 - - 1.254.780 261.920 (408.188) (25.000)  325.897
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set/21
out/21
nov/21
dez/21
jan/22
fev/22
mar/22
abr/22
maif22
jun/22
jut/22
ago/22
set/22
out/22
nov/22
dez/22
jan/23
fev/23
mar/23
abr/23
maif23
jun/23
juif23
ago/23
set/23
out/23
nov/23
dez/23
jan/24
fev/24
mar/24
abr/24
mai/24
jun/24
jul/24
ago/24
set/24
out/24
nov/24
dez/24
jan/25
fev/25
mar/25
abr/25
mai/25
jun/25
jul/2s
ago/25
set/25
out/25

- - - 1.254.780
- - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254,780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1254780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780
- - 1,254,780
- - - 1.254.780
- - - 1.254.780

261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920
261.920

(407.561)
(406.933)
(406.306)
(405.679)
(405.051)
(404.424)
(403.796)
(403.169)
(402.542)
(401.914)
(401.287)
{400.659)
(400.032)
(399.405)
{398.777)
{398.150)
{397.522)
{396.895)
(396.268)
(395.640)
(395.013)
(394.386)
(393.758)
(393.131)
(392.503)
(391.876)
(391.249)
(390.621)
(389.994)
(389.366)
(388.739)
(388.112)
(387.484)
(386.857)
(386.229)
(385.602)
(384.975)
(384.347)
(383.720)
(383.092)
(382.465)
(381.838)
(381.210)
(380.583)
(379.956)
(379.328)
(378.701)
(378.073)
(377.446)
(376.819)

{25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
{25.000)
(25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
{25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
(25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
(25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
(25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
(25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)
{25.000)

321.770
317.750
313.834
310.018
306.297
306.474
306.651
306.828
307.005
307.181
307.358
307.535
307.712
307.889
308.066
308.243
308.419
308.596
308.773
308.950
309.127
309.304
309.480
309.657
309.834
310.011
310.188
310.365
310.542
310.718
310.895
311.072
311.249
311.426
311.603
311.779
311.956
312.133
312310
312.487
312,664
312.841
313.017
313.194
313.371
313.548
313.725
313.902
314.078
314.255
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nov/25
dez/25
jan/26
fev/26
mar/26
abr/26
mai/f26
jun/26
jul/26
ago/26
set/26
out/z6
nov/26
dez/26
janj27
fev/27
mar/27
abr/27
mai/27
un/27
jul/27
ago/27
set/27
out/27
nov/27
dez/27

- - - 1.254.780 261.920 {376,191} (25.000) 314.432

- - - 1.254.780 261.920 (375.564)  {25.000) 314.609

- - - 1.254.780 261.920 (374.936) {25.000) 314.786

- - - 1.254.780 261.920 {374.309)  (25.000} 314.963

- - - 1.254.780 261.920 (373.682) (25.000) 315.138

- - - 1.254.780 261.920 {373.054) (25.000) 315.316

- - - 1.254.780 261.920 {372.427) (25.000) 315.493

- - - 1.254.780 261.920 {371.799) (25.000) 315.670

- . - 1.254.780 261.920 (371.172) (25.000)  315.847

- - - 1.254.780 261.920 (370.545)  (25.000} 316.024

- - - 1.254.780 261.920 (369.917) (25.000) 316.201

- - - 1.254.780 261.820 (369.200} (25.000) 316.377

- - - 1.254.780 261.920 {368.663} (25.000) 316.554

- - - 1.254.780 261.920 {368.035) (25.000) 316.731

- - - 1.254.780 261.920 (367.408) {25.000) 316.908

- - - 1.254.780 261.920 (366.780)  {25.000} 317.085

- - - 1.254.780 261.920 (366.153) {25.000} 317.262

- - - 1.254.780 261.920 {365.526)  (25.000) 317.438

- - - 1.254.780 261.920 {364.898) (25.000) 317.615

- - - 1.254.780 261.920 {364.271}  (25.000) 317.792

- - - 1.254.780 261.920 {363.643) (25.000) 317.969

- - - 1.254.780 261.920 {363.016) (25.000) 318.146

- - - 1.254.780 261.920 {362.389) (25.000) 318.323

- - - 1.254.780 261.920 (361.761) (25.000) 318.500

- - - 1.254.780 261.920 (361.134)  (25.000) 318.676

- - - 1.254.780 261.920 (360.506) (25.000) 45.308.458
TIR (a.m.) 0,7414%
TIR {a.a.) 9,26593%
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5 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

51 Localiza¢do do Imovel

O Shopping Total esta localizado a Rua Itacolomi, 292 - Bairro Port3o, Curitiba - PR,

CEP: 81070-150 Foi inaugurado em 27 de Outubro de 2016,

5.2 Descrigdo do Imdvel

Trata-se de um shopping center de Descontos que conta atualmente com 262
pontos comerciais, estando hoje 197 pontos comerciais ocupados, 4 lojas ancoras, 5

salas de cinema, lojas satélites, 1 estacionamento e 16 lojas na praca de alimentac3o.

5.3 Areas do Empreendimento

e A dreatotal do terreno é 31 mil m2.
e A dreaconstruida é de 77 mil m?.

e Area Bruta Locavel (ABL) de 21.130 m?
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6 FOTOS DO IMOVEL

Foto 1- Frente do Imdvel
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Foto 3- Lojas 1

Foto 5- Estacionamento
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