











INDICE

DEFINICOES ... sssssss s ssssssessssssss s esss s sssss st ssssasssssssasssssssanssssenns 1
CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO.........ccoovvvconnnnees 9
SUMARIO DO FUNDO
R 17X I ] = ST
PRINCIPAIS ALTERAGOES INTRODUZIDAS PELA INSTRUCAO CVIM 516.......c.cciiiicccceee e 14
PONTOS FORTES DO FUNDO ...ttt sttt b bbbttt
ESTRATEGIA DO FUNDO ...ttt
PRINCIPAIS FATORES DE RISCO RELACIONADO AO FUNDO ...ttt
BREVE HISTORICO DO FUNDO ...ttt st
ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA
SUMARIO DA OFERTA ..ot sssis s s s sssss s sssss s assssssnsssssasssssassssssnees
TERMOS E CONDICOES DA OFERTA.......oomirooieeeesvioessessoissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssasssssssns
F XU 1] Z: Lo Lo OO OO OO OO O OO PR T PRROTOTRTPR
Publico-Alvo
Inadequacao da Oferta @ INVESLIAOIES ..........ccccuceiicreieeets et a bbb enes
Quantidade € ValOr das COtaS..........cccvieuiiiiiieiicieecie ettt s a bbb bbb st bbbt b s
Cotacdo Historica das Cotas dO FUNUO...........coveiiiriieieiesees ettt ss sttt
Plano de diStriDUIGAD JAS COLAS ..ottt ss b s bbbt
Procedimento da diStriDUIGAD. ........cccoviviiiiceics et
DIreit0 08 PrEEIENCIA .....v.iviveirieiicici ettt bbbt s sttt
[T (o TU T Tox Lo I Vo] - 1TSS
Prazo de DiISTITDUIGED ......c..cuiereeierireiiereeee et
ClaSSITICAGAD TB RISCO ....evuieuirircecrei ettt bbbt
Publicacédo de Informac@es sobre a Oferta
CONLrato de DISLIIDUIGAD........cvueuieireiierireicesie sttt bbb bbb
ReNtabilidade ESPEIATA ..........cueureeeeerieeer ettt ettt ettt
RemuNeracio d0S COOUENAUOIES ..ottt ettt eb ettt
Cronograma INAIiCatiVo da OFEIta..........c.cceirieiicccc et
Alteracdo das Circunstancias, Revogacdo ou modificagdo da Oferta.........cccoeveverieniniinnisseessesessennes 41
Suspensdo e cancelamento da Oferta
Demonstrativo dos Custos da Oferta
OULFAS INTOMMAGHES ......ceuceercecrice sttt
IDENTIFICACAO DE ADMINISTRADORES, CONSULTORES E AUDITORES..........ccoommmvviimnnereirn. 46
INSEIUICOES INTEMMEUIAITAS ....vvvevveeiieieieee ettt bbb
Banco BTG Pactual S.A. (Coordenador LIAEI) .........ccoveivievrieiieieieisesieississst st sssssssesns
Banco Santander (Brasil) S.A. (COOAENAAOT)..........cuiuriiirieiriirieiseieeei st
Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A. (Coordenador)..........ccccoveevieerveresieeriessissernnns
Bank of America Merrill Lynch Banco Mdltiplo S.A. (Coordenador) ............ccccveverveeveiviereieeceireeeians
Banco Bradesco BBI S.A. (COOIAENAUON) ..ot sses s ssnessesssaesnnans
IDENTIFICACAO DAS INSTITUICOES INTEGRANTES DA OFERTA
BOCRE ...ttt bbb s b SRS RS bR AR bR bbbt a st
COOTABNAON LITET ...ttt bbbt
(@70 Ta] (00T Vo 0] =1 TSRO
Relacionamento Entre As Partes
Potenciais Conflitos de Interesse entre os Prestadores de Servigos do Fundo
IDENTIFICACAO DAS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS DO FUNDO........ccoco..c..... 62
Administradora
Breve Histdrico
LT 0] - OSSPSR




TAXAS, RESERVAS E DESPESAS........oottitniistis it bbb st
Remuneracdo da AdMINISTFA0OIA.........ccccvieiierecie et a s ns b
TAXA AE INQIESSO ....v.veiviviiecte ettt ettt et bbbttt bbb s bbb s s b s et bbbt be bbb bbb bbb b st s st et snaas
TAXA B SATHA ...ttt
Remuneracdo da Gestora
Remuneracdo do Escriturador/Instituicdo Depositaria
Remuneracdo de Coordenacdo e Colocacdo
RESErVas A8 CONINGENCIA .......ccueviveiiiictrice ettt et ettt bbbt bbbt b bbbttt
Remuneracdo da EmMPresa D& AUMITOITA .........vcurrrirurieerecieerceete ettt sa s
OULrOS ENCAIgOS 0O FUNUO ..ot s bbb

FATORES DE RISCO ..ottt bbbt bbbt
Riscos Associados ao Brasil e a Fatores Macroecondmicos e a Eventos Extraordinarios............c.ccceovveenee. 70
Riscos Relativos a0 Mercado Imobilidrio € a0S IMOVEIS...........covveirieireesee st 74
RiSCOS RelacioNados @0 FUNTO ... ....c.iiuiieeieieicesrcicer et s ettt es et nee s
OULTOS RISCOS ....ceucveeiieisisei ettt s ettt s e s et e bbbt sttt nn st

DESCRICAQO DO FUNDO..........imimirieieneeseiissesssssissssssssssssssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssasssssssssssssssonssssonns
FOIMA 08 CONSIIEUIGAD ....vucvvvircecreiiecseietses ettt ss s s s bbb s bt s bbb
BSE LBOAI ...ttt R RS RS eA AR S e RS eeA A E e Rttt ae e
Direitos, Vantagens € ReStrIGOES JaS COLAS.........ciurirrrierirriiereieietseeiei et es st es st ssees
Emisséo de Cotas para a Constituicdo do Fundo
Emissdes de Cotas ja realizadas
NOVAS EMISSOES A8 COLAS.....cvvrieirierieireiiesiseieieeseeeeseseessesse st ss et sss st sess et s s ss s b s st b s b ns s
REPIESENTANTE OS COUISTAS. ... ceereereeeieerireiceeereets ettt s et sese e se e ea b ees et e e s e s s s e ses e e e es s ennee e
L1 0] - TP
Assembleia Geral de Cotistas
PAtriMONIO (O FUNGO. ..ottt bbbttt
(@] o] TNV Z0 1o [o J8 0 T o TP
AGMINISTIAGAD ......vvreeeet ettt bbb bbbt E bbb bbbttt
Obrigaces e Responsabilidades da AAMINISTAAOIA ..........cccevievrireieiies e, 92
Vedagdes ApliCAVEIS @ AAMINISITAUOTA .....c..coverierieieiecei ettt 96
Substituicao da AAMINISTFAGOIA ......c.vvvieierieiis bbbttt 97
Politica de Investimentos
Politica de EXPIOragao d0S IMOVEIS..........c.oiierreeereireereireieee et ssss e esse ettt assessssssssssnssnes
Politica de DistribuiC80 de RESUITAUOS.........cc.cvcuiiiieiriiieisice et
Despesas € ENCArgos d0 FUNCO ...ttt sttt bbb
Dissolugdo, Liquidacdo e Amortizacdo Parcial de Cotas..........cooerrrrieriernccr e
Gestdo Ativa do Fundo
Reciclagem da Carteira Imobiliaria
Busca de Aumentos Reais de Locagdo dos Imoveis do Fundo

Gestdo Imobilidria dos AtiVOS A0 FUNTO ... e
Aquisicdo de Novos Imdveis por meio de Estruturas de SECUrtiZagao ..........cvwereereereereereereereereereesereeeseeneenees 105
Desempenho do Fundo apds 0 IPO (DEZ/10) ........curuermereereereieereieeseseessesessssessessesssssseeees
Desempenho para o cotista do Fundo desde o IPO (Dez/10 a Jun/12)
ATIVOS/OBRIGACOES CONSOLIDADAS DO FUNDO..........oommvvenmeeieneiisssseessssesneeens
N1 Y0P
ODFIGAGOES ...ttt bbb
Comprometimento de Receitas em decorréncia de Operac¢des de Securitizacdo feitas pelo Fundo ............ 134
SEOUIO A0S IMOVEIS ......cvecveiet ettt ettt bbb bbb bbb bbb bt s st bbbt et s sttt snea 135
VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO ..o sesesssssssssssssesssssssssssssssssesssssssssssnees 136
O Setor IMODBIIIAIIO NO BIaASIl.........cocuiieieieie ettt 136
O Mercado de Fundos de Investimento IMOBbIlIArio (FIT) ........coorriinerncereeee e, 138
FUNAAMENTOS ECONOIMICOS. .....vuiviriieireiiie ettt 141



Estrutura dos Empreendimentos Imobiliarios no Brasil e Principais Participantes do Mercado ................. 142
(@00 ToTo] 1 (=] 1 I- OO PTRRTTPRRN
Regulamentacdo do Setor Imobiliario a qual o Fundo est4 submetido
DESTINACAO DOS RECURSOS. .......oivviereviiensiessssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssosssssssssssssssssassssssssssnes
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
DISCUSSAO E ANALISE DA ADMINISTRACAO SOBRE A SITUACAO FINANCEIRAE O
RESULTADO DAS OPERAGOES.......ccooocooiieecvviesssesssisssessssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssnes
BV 17 ] = = TSRO
FATORES QUE PODEM AFETAR 0S RESULTADOS OPERACIONAIS DO FUNDO
PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS CRITICAS — DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DE 31 DE DEZEMBRO DE
01T E 2000 ...ttt e a R bbb bbb R AR bbb s e bbbt b n s s nns
PRINCIPAIS ALTERACOES INTRODUZIDAS PELA INSTRUCAO CVM 516
PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS CRITICAS — DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS DE 30 DE JUNHO DE 2012

APRESENTACAO DAS INFORMAGOES FINANCEIRAS ......cociiiiiietetetetiie sttt ettt ss s bbb sess s s sns s b sesenens
MEDICOES NAO CONTABEIS ....ouvvviteteteiit ittt sttt sttt ss st et bese s et ssebebese e s ssabebenas
PRINCIPAIS FONTES DE RECEITAS E CUSTOS DO FUNDO
DiscussAo E ANALISE DA DEMONSTRACAO DE RESULTADOS E DISCUSSAO E ANALISE DO BALANCO
PATRIMONIAL CONSOLIDADO ....cviiieieteieriesessstesesesessssssssesesesessssssssesesessssssssssesesesessssssssesesessssssssssesesesesssssssseseses 156
BALANCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 E 2011 E EM 30 DE JUNHO DE
20L2 E 20DL ..ot et A A bbb bbb bR bbbttt e e a bbbt b s s nns
LIQUIDEZ E RECURSOS DE CAPITAL ..ocvviiiieceetctetetetetessssssssseseteseseses st s s sssssesesesesesasssssssssesebesesesssssssssssssesesesasanas
CONTRATOS FINANCEIROS E DEMAIS OBRIGACOES RELEVANTES
TRIBUTAGAO......ccoooeeeeeecvessesiesssssssssssssss s sssesssssssssssas s sssss s sssasssssssssssasssssnsssssnees
QI ] o]0 = Tox: To X (o JN ¥ o o NS
TrIDULAGAO A0S COLISTAS. .. .ovucveeeisiecieiet ettt bbbt
THIBULAGAD O TOF ...t b bbb bbbt s bbbt nas
Responsabilidade TrIDULATIA .........ccc.icviiiiie ettt bbb bbb bbb
SERVICOS DE ATENDIMENTO ...ttt ettt ses sttt sssesesnes
A AN 1 T
ANEXO A - REGULAMENTO DO FUNDO VIGENTE ...t enesnns
ANEXO B - DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO FUNDO REFERENTES AOS
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E 2010 .......cooooiiiiieeeseeesei e 207
ANEXO C - DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INTERMEDIARIAS DO FUNDO
REFERENTES AOS SEMESTRES ENCERRADOS EM 30 DE JUNHO DE 2012 E 2011 ................. 239
ANEXO D - DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO PRIME PORTFOLIO REFERENTES AOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2011 E 2010.....ccciiiiiiiieeteteteietse e sere ettt sttt bbb bbbttt bbb s sttt be b b 265
ANEXO E - DEMONSTRACOES FINANCEIRAS INTERMEDIARIAS DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO PRIME PORTFOLIO REFERENTES AOS SEMESTRES
ENCERRADOS EM 30 DE JUNHO DE 2012 E 2011 ..ottt be e 279
ANEXO F - DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO BM  CENESP - FIl REFERENTES AOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2011 E 2010.....ccciiiiiiiiierereietetete ettt sttt bbbt s s s s b bbb s san s 299
ANEXO G - DEMONSTRAg:C)ES FINANCEIRAS INTERMEDIARIAS DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM CENESP - FII REFERENTES AOS SEMESTRES

ENCERRADOS EM 30 DE JUNHO DE 2012 E 2011 .....cccooiiiiiniin e 311
ANEXO H - DECLARACAO DE VERACIDADE DA ADMINISTRADORA NOS TERMOS DO
ART. 56 DA INSTRUGAQO CVM NO400/03..........ccommemrrrrvvierssssssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 331
ANEXO | - DECLARACAO DE VERACIDADE DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS
DO ART. 56 DA INSTRUGAO CVM N 400/03 .........coeemmrrrvvvrrresisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 335
ANEXO J - DECLARACAO DE VERACIDADE DO BCRE NOS TERMOS DO ART. 56 DA
INSTRUGAO CVM NP 400/03 ......oooeseierrvrvvirissseessssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 339



ANEXO K - LAUDO DE AVALIAGCAO DOS IMOVEIS PRODUZIDO PELA COLLIERS
INTERNATIONAL. ..ottt st 343

ANEXO L - ESTUDO DE VIABILIDADE PRODUZIDO PELA COLLIERS INTERNATIONAL... 551

ANEXO M - CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO DE CARTEIRA DE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, FIRMADO ENTRE A ADMINISTRADORA E

A GESTORA . 583
ANEXO N - ATA DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS QUE APROVOU A
REALIZAGAO DA OFERTA PRIMARIA..........coomiiiiiiineessisessesssssss s ssssssssssssssnns 595



DEFINICOES

No dmbito do presente Prospecto, serdo consideradas as definicdes abaixo descritas, sendo que as expressdes
definidas ao longo do Prospecto encontram-se abaixo consolidadas. Com relacdo ao presente Prospecto, deve-
se adotar por referéncia, e de forma subsidiaria, as demais definigGes constantes da Instrucdo CVM 472 e do

Regulamento do Fundo.
ABL

ABNT
Administradora

Agentes de Colocacéo
Internacional

ANBIMA

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos-Alvo

Auditor Independente

BACEN

BCRE

BID
BM&FBOVESPA
BofA Merrill Lynch
Bradesco BBI

Brazilian Capital

Area Bruta Locével.
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliérios, institui¢do administradora do Fundo.

BTG Pactual US Capital LLC, Santander Investment Securities Inc., Credit
Suisse Securities (USA) LLC, Merrill Lynch, Pierce, Fenner & Smith
Incorporated e Bradesco Securities, Inc. instituicBes contratadas pelo Fundo
para a colocagdo junto a investidores institucionais qualificados residentes,
domiciliados ou com sede nos Estados Unidos da Ameérica (qualified
institutional buyers), conforme definidos na Regra 144A e a non-US
Persons, conforme definido no Regulamento S.

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais.

Assembleia geral de cotistas do Fundo, convocada, na forma do
Regulamento, para deliberar sobre as matérias de sua competéncia.

Os Iméveis-Alvo, bem como direitos relativos a imdveis, os quais podem
compor a carteira de ativos do Fundo.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, empresa de auditoria
responsavel pelos exercicios encerrados entre 31 de dezembro de 2011 e
2010 e dos semestres findos em 30 de junho de 2012 e 2011.

Banco Central do Brasil.

BCRE PORTFOLIO FUND I L.P., sociedade organizada como limited
partnership, existente em conformidade com o Certificado de
Sociedade Limitada arquivado junto a Secretaria de Estado de
Delaware ao amparo das disposi¢des da Lei Uniforme das Sociedades
Limitadas de Delaware Revista, 6 Del. C. 8§ 17-101 et seq, com sede
no Estado de Delaware, Estados Unidos da América, na 615 South
Dupont Highway, condado de Kent, cidade de Dover, inscrita no CNPJ
sob 0 n® 09.163.578/0001-33, detentora de 6.893.697 (seis milhdes,
oitocentos e noventa e trés mil, seiscentos e noventa e sete) Cotas,
todas a serem ofertadas no &mbito da Oferta.

Banco Interamericano de Desenvolvimento.

BM&FBOVESPA S.A. Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros.
Bank of America Merril Lynch Banco Mdltiplo S.A.

Banco Bradesco BBI S.A.

A Brazilian Capital Companhia de Gestao de Investimentos Imobiliarios.



Brazilian Mortgages ou BM

BR GAAP

Bunge
Carteira

Cap Rate

CBRE
CEP

Classe A+

Classe A

Classe B

CMN

CNPJ

Cédigo Civil
COFINS

Colliers International
Comissdo Base

Comunicado de Conclusao
da Oferta Secundaria

Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria.

Praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundos de investimento
imobiliarios.

Bunge Brasil S.A.
Carteira de Imoveis detida pelo Fundo.

O CAP Rate é a taxa de rendimento anual de um imével, ou seja, o valor de
locacdo mensal multiplicado por 12 meses e divido pelo valor de venda ou
de aquisic&o.

CB Richard Ellis.
Cdbdigo de Enderecamento Postal.

Classe A+ é a mais elevada classificacdo para um imdvel segundo a Colliers
International. Os requisitos para um imével se enquadrar nesta categoria sao:
(i) possuir todos os requisitos para Imdveis classes A e B (descritos abaixo);
(ii) possuir uma area média por andar superior a 800m2 e; (iii)
preferencialmente ter controle e reaproveitamento de agua e certificado
LEED. Este tipo de classificacdo é equivalente a Classe AAA utilizada por
outras consultorias como CBRE.

Classe A é a segunda mais elevada classificacdo segundo a Colliers
International. Os requisitos para um imével se enquadrar nesta categoria séo:
(i) possuir todos os requisitos para Imdveis Classe B (descritos abaixo); (ii)
preferencialmente possuir uma area média por andar superior a 500m2; (iii)
preferencialmente uma vaga de garagem para cada 40m2 de ABL; (iv)
edificio inteligente (BMS); (iv) preferencialmente edificio inteligente
(BMS); (v) sistema de ar-condicionado dimensionado por andar; (vi) indice
de eficiéncia (area de piso / area til) entre 0,85 e 0,96; e (vii) pé direito livre
superior a 2,8 metros.

Classe B é uma classificagdo de imdveis utilizada pela Colliers International.
Os requisitos para um imovel se enquadrar nesta categoria sdo: (i) possuir
preferencialmente menos de 15 anos de construcdo; (ii) possuir Varios
andares (piso elevado), sendo possivel possuir uma area média por andar
inferior a 500 m2.

Conselho Monetério Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica.

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.
Colliers International do Brasil Consultoria Ltda.

Significa a remuneracdo de 3% (trés inteiros por cento), incidente sobre o valor
de cada Cota efetivamente colocada no mercado, a ser paga aos Coordenadores.

Comunicado a ser realizado quando da conclusdo da Oferta Secundaria, no qual
se iniciara o prazo de 10 (dez) dias Uteis para exercicio do direito de preferéncia.



Contrato de Distribuicéo

Contrato de Distribuicéo
Internacional

Contrato de Gestéo

Coordenadores

Coordenadores Contratados

Coordenador Lider ou BTG
Pactual

Corretoras Consorciadas

Cotas

Cotas Ofertadas

Cotistas
Credit Suisse
CRI

CSLL

CVM

Data de Liquidacao das
Novas Cotas

Escriturador/Instituicéo
Depositaria

Escritérios para Renda

Estudo de Viabilidade
Econdmico-Financeira

“Instrumento Particular de Contrato de Melhores Esforcos para Distribuicdo
Publica de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario FIl BTG Pactual
Corporate Office Fund”, celebrado entre o BCRE, o Fundo e os
Coordenadores.

Placement Facilitation Agreement, a ser celebrado entre 0 BCRE, o Fundo e
o0s Agentes de Colocacéo Internacional.

Contrato de Prestacdo de Servigos de Gestdo de Carteira de Fundo de
Investimento Imobiliario, firmado entre a Administradora e a Gestora.

Banco BTG Pactual S.A, Banco Santander (Brasil) S.A, Banco de
Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A., Bank of America Merrill Lynch
Banco Miultiplo S.A. e Banco Bradesco BBI S.A.

Institui¢cBes Financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios convidadas pelo Coordenador Lider para participar da
Oferta.

Banco BTG Pactual S.A., o Coordenador Lider da Oferta.

InstituicBes financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, convidadas pelo Coordenador Lider para participar da
Oferta.

Significa, em conjunto, as Cotas Ofertadas e as Novas Cotas (caso
aplicavel).

Significam as Cotas emitidas pelo Fundo e detidas pelo BCRE, objeto da
Oferta Secundaria.

Titulares de cotas do Fundo.

Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A.
Certificado de Recebiveis Imobiliarios.
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.
Comisséo de Valores Mobiliarios.

Significa cada data em que sejam liquidadas integralizacdes de Novas Cotas
(caso aplicavel), no terceiro dia Util posterior a cada Periodo de Alocacao.

Itall Unibanco Banco Mudltiplo S.A., instituicdo depositaria das cotas do
Fundo.

Iméveis que (i) sejam referentes a escritdrios comerciais destinados a
locacdo para locatérios corporativos e (ii) estejam, no momento da aquisicao
pelo Fundo, prontos e com habite-se expedidos pelas autoridades
competentes.

Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira produzido pela Colliers
International Brasil, que consta no Anexo L deste Prospecto.



FFO Ajustado

Fll

FIl BM CENESP

FI1 Prime Portfélio

FMI
Fundo
GE
Gerdau
Gestora
GM
IBGE

IGP-M

IFRS

Imoveis

Imbveis-Alvo

Instrucdo CVM 206

Instrucdo CVM 308

Os recursos das operacdes ajustadas, ou FFO Ajustado ndo é uma medida
reconhecida pelas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil, ndo possui um
significado padrdo e pode ndo ser compardvel a medidas com titulos
semelhantes fornecidas por outros fundos de investimento imobiliarios ou por
companhias atuantes no mesmo segmento em que o Fundo atua. O FFO
Ajustado ndo deve ser considerado um substituto do lucro (prejuizo) ou da
receita operacional, como um indicador de desempenho operacional ou fluxo de
caixa ou para medir a liquidez ou a capacidade de pagamento da nossa divida.
Para os periodos encerrados em 30 de junho de 2011 e 2012 o FFO
corresponde ao lucro liquido, excluindo (adicionando) os efeitos do ganho
(perda) na venda de propriedade para investimento, o ganho com valor justo
de propriedade para investimento e receitas e despesas ndo recorrentes e para
os periodos encerrados em 31 de dezembro de 2011 e 2010 o FFO
corresponde ao lucro liquido, excluindo (adicionando) os efeitos do ganho
(perda) na venda de propriedade para investimento as despesas de
depreciagdo e receitas e despesas ndo recorrentes.

Fundo de Investimento Imobiliario.

Fundo de Investimento Imobiliario BM CENESP negociado em mercado
balcéo sob o codigo de negociagdo CNES11B.

Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfélio, cuja totalidade das cotas
é detida pelo Fundo.

Fundo Monetario Internacional.

O Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund.
General Electric do Brasil Ltda.

Gerdau S.A.

A BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda.

General Motors do Brasil Ltda.

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

indice Geral de Precos de Mercado, publicado mensalmente e apurado pela
Fundacéo Getulio Vargas.

Normas contabeis internacionais (International Financial Reporting
Standards).

Os imoveis integrantes da carteira do Fundo.

Imdveis comerciais, prontos ou em construgdo, ou outros tipos de imoveis
onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, localizados
em grandes centros comerciais, shopping centers, avenidas ou ruas de
grande movimento.

Instrugdo n° 206 da CVM, de 14 de fevereiro de 1994, conforme alterada.

Instrugcdo n° 308, emitida pela CVM em 14 de maio de 1999, conforme
alterada.



Instrucdo CVM 400

Instrucdo CVM 472

Instrucdo CVM 494

Instrucdo CVM 516
Instituicbes Consorciadas
InstituicOes Participantes da
Oferta

Investidores de Varejo

Investidores Estrangeiros

Investidores Institucionais
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IPCA

IPO
IRPJ
IRRF

Lei 4.595/64

Instrugdo n° 400, emitida pela CVM em 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrucdo n° 472, emitida pela CVM em 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucdo n° 494, emitida pela CVM em 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

Instru¢cdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

Determinadas instituicbes consorciadas autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro, credenciadas junto a BM&FBOVESPA.

Os Coordenadores e as Instituicbes Consorciadas, consideradas
conjuntamente.

Pessoas fisicas com domicilio no Brasil que adquiram qualquer quantidade
de cotas e demais investidores que invistam até R$500.000,00 (quinhentos
mil Reais); pessoas juridicas com domicilio no Brasil, fundos de
investimento, carteiras administradas, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo
em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na
BM&FBOVESPA, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e
de capitalizacdo, desde que a aquisicdo de cotas ndo seja vedada por
restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo aos Coordenadores,
Coordenadores Contratados e as instituigdes intermediarias contratadas, se
for o caso, a verificagdo da adequacdo do investimento ao perfil de seus
respectivos clientes.

Investidores que sejam pessoas ndo residentes no Brasil e sejam
considerados (i) investidores institucionais qualificados residentes ou
domiciliados em, ou com sede nos Estados Unidos da América (qualified
institutional buyers), conforme definidos na Regra 144A, editada pela
U.S.SEC ou (ii) ndo constituidos de acordo com as leis daquele pais (non
U.S. Persons), de acordo com a legislagdo vigente no pais de domicilio de
cada investidor e com base no Regulamento S no &mbito do Securities Act,
editado pela SEC.

Investidores que ndo sejam considerados investidores de varejo ou
investidores estrangeiros e que invistam acima de R$500.000,00 (quinhentos
mil Reais).

Imposto sobre OperagGes de Crédito, Cambio e Seguro, ou relativas a
Titulos e Valores Mobiliarios.

indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado mensalmente
pelo IBGE.

Oferta Publica Inicial das Cotas do Fundo, realizada em dezembro de 2010.
Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica.
Imposto de Renda Retido na Fonte.

Lei n°® 4.595, de 31 de dezembro de 1964, conforme alterada.



Lei 8.668/93

Lei das Sociedades por
Acdes.

Lei de Locacéo ou Lei do
Inquilinato
Leildo

Leildo Inicial

Leildes Subsequentes

LH

Liquidacao

Lote Padrao

Margem FFO Ajustado

Market CAP

NAV

Novas Cotas

Odebrecht

Oferta

Oferta Primaria

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

Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

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

Significa cada leildo das Cotas Ofertadas a ser realizado no mercado de
bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, nos termos deste Prospecto.

Significa o primeiro Leil&o a ser realizado no &mbito da Oferta.

Significa os LeilGes a serem eventualmente realizados ap6s o Leildo Inicial,
mediante publicacdo de edital com uma antecedéncia minima de 1 (um) dia
Gtil & data de realizacdo dos respectivos Leildes Subsequentes, 0s quais
deverdo ser realizados com um intervalo minimo de 5 (cinco) dias Uteis em
relacdo a data de realizacdo do Leildo imediatamente anterior.

Letras Hipotecérias.

Significa a liquidagdo financeira das ordens de compra registradas em cada
Leildo, no &mbito da Oferta.

1 (uma) Cota Ofertada ou 1 (uma) Nova Cota por Investidor.

A Margem FFO Ajustada ndo é uma medida reconhecida pelas Praticas
Contabeis Adotadas no Brasil, ndo possui um significado padrdo e pode ndo
ser comparavel a medidas com titulos semelhantes fornecidas por outros
fundos de investimento imobiliarios ou por companhias atuantes no mesmo
segmento em que o Fundo atua. A Margem FFO Ajustada ndo deve ser
considerada uma substituta do lucro (prejuizo) ou da receita operacional, como
um indicador de desempenho operacional ou fluxo de caixa ou para medir a
liquidez ou a capacidade de pagamento da nossa divida. A margem FFO
Ajustada é a relagdo entre o FFO Ajustado e a receita de aluguéis de imoveis.

Market Cap é o valor patrimonial no mercado secundario obtido pela
guantidade de cotas multiplicado pelo valor de fechamento da cota no Gltimo
dia util do més.

Valor de avaliag&o do patriménio do Fundo.

Significa as 6.151.954 (seis milhdes, cento e cinquenta e um mil, novecentas
e cinquenta e quatro) novas cotas de emissdo do Fundo, a serem distribuidas
pelos Coordenadores no ambito da Oferta Priméaria (caso aplicavel),
conforme aprovadas pelos Cotistas do Fundo em 28 de setembro de 2012,
devidamente reunidos em assembleia geral.

Odebrecht S.A.

Significa, conjuntamente, a Oferta Priméaria (caso aplicavel) e a Oferta
Secundaria de que trata este Prospecto.

Significa a 5% (quinta) emissdo de até 6.151.954 (seis milhdes, cento e
cinquenta e um mil, novecentas e cinquenta e quatro) Novas Cotas de
emissdo do Fundo, para distribuicdo publica no &mbito da Oferta Priméaria
(caso aplicavel).



Oferta Secundaria

Ofertantes

Participantes Especiais

Periodo de Alocacéo

Pessoas Fisicas Residentes

Pessoas Juridicas Residentes

Petrobras
PIB
PIS

Prospecto ou Prospecto
Definitivo

Regra 144A

Regulamento

Regulamento S

Reserva de Contingéncia

Residentes no Brasil
Samsung

Santander

SEC

Securities Act

SPE

Taxa Selic

Significa a oferta publica de distribui¢do secundéria das Cotas Ofertadas, de
titularidade do BCRE.

BCRE e Fundo.

Institui¢cbes Financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios convidadas pelo Coordenador Lider para participar da
Oferta.

Significa cada periodo de 5 (cinco) dias Gteis imediatamente antecedentes,
no qual as Novas Cotas serdo alocadas a Investidores que registrarem ordens
de integralizacdo de Novas Cotas (caso aplicavel).

Investidores que sejam residentes ou domiciliados no Brasil para fins fiscais,
conforme definido pela legislacdo brasileira aplicavel, e que sejam pessoas
fisicas.

Investidores que sejam residentes ou domiciliados no Brasil para fins
fiscais, conforme definido pela legislacdo brasileira aplicavel, e que sejam
pessoas juridicas.

Petréleo Brasileiro S.A.
Produto Interno Bruto.
Programa de Integracdo Social.

Este Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo de Cotas do
Fundo de Investimento Imobiliario FII BTG Pactual Corporate Office Fund.

Rule 144A, no ambito do Securities Act.

O regulamento do Fundo, devidamente registrado no 7° Cartério de Registro
de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo, sob o n° 1578540, em 22
de marco de 2007, posteriormente alterado, com sua Ultima alteracdo
registrada sob o n.° 1825836, em 14 de agosto de 2012.

Regulation S, no &mbito do Securities Act, editado pela SEC.

Reserva constituida nos termos do pardgrafo terceiro do artigo 21 do
Regulamento do Fundo.

Pessoas Fisicas Residentes e Pessoas Juridicas Residentes.

Samsung SDI Brasil Ltda.

Banco Santander (Brasil) S.A.

U.S. Securities and Exchange Commission dos Estados Unidos da América.
Significa o U.S. Securities Act de 1933, conforme alterado.

Sociedade de Propdsito Especifico.

Taxa de juros média usada nos empréstimos entre bancos e nas aplicacfes
que os bancos fazem em titulos publicos federais, funcionando como base
para a formacdo dos demais juros cobrados no mercado para
financiamentos e empréstimos.



TIR

Tributos

Valor de Liquidacdo

Valor Minimo Unitario

Valor Unitario

Volkswagen

Taxa Interna de Retorno.

Quaisquer tributos, tarifas, impostos, taxas, contribui¢bes, dedugdes ou
abatimentos, e todos os passivos correlatos de natureza semelhante que
venham eventualmente a incidir sobre os iméveis e/ou qualquer outra
operacao do Fundo.

Valor de Liquidacdo das Cotas Ofertadas na Oferta Secundaria, adquiridas
por meio dos Leil@es.

Valor minimo unitario para venda de cada uma das Cotas, correspondente a
R$154,00 (cento e cinquenta e quatro reais).

Preco base de aquisicdo de cada uma das Cotas Ofertadas no &mbito da
Oferta Secundaria, definido no Leildo Inicial, e de integralizagdo das Novas
Cotas (caso aplicavel).

Volkswagen do Brasil IndUstria de Automotores Ltda.



CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui expectativas e declaracBes acerca de eventos futuros, principalmente nas secdes
“Sumaério do Fundo”, “Fatores de Risco”, e “Discussdo e Analise da Administracdo da Administradora sobre
a Situacdo Financeira e o Resultado Operacional” deste Prospecto.

As expectativas de retorno, estimativas e declaracfes futuras tém por embasamento, em grande parte, as

expectativas atuais e estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou possam potencialmente vir

a afetar os negécios e resultados do Fundo. Embora se acredite que essas estimativas e declaragfes futuras

encontram-se baseadas em premissas razoaveis, essas estimativas e declaracBes futuras estdo sujeitas a

diversos riscos, incertezas e suposicoes e sdo feitas com base nas informacgdes de que se dispbe atualmente.

As expectativas de retorno, estimativas e declaracfes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores,

incluindo, mas néo se limitando a:

e Os efeitos da crise financeira e econémica internacional no Brasil;

e AlteracBes da conjuntura econémica, da politica e de negécios no Brasil, inclusive dos indices de
crescimento econdmico, nivel de desemprego, crescimento populacional e confianca do consumidor,
além de flutuacdes nas taxas de cambio, de juros ou de inflacao;

e IntervencBes governamentais, resultando em alteracdo na economia, tributos, tarifas ou ambiente
regulatorio no Brasil;

o AlteracBes nas leis e regulamentos aplicAveis ao setor imobilidrio e fatores demogréficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisicéo de imoveis;

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

e Capacidade do Fundo de implementar sua politica de investimento com sucesso;
e Atratividade, retorno e liquidez dos ativos imobiliarios e dos ativos financeiros do Fundo;
e Capacidade do Fundo e/ou das sociedades investidas de encontrar Ativos-Alvo;

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

e Capacidade das sociedades investidas e/ou dos empreendimentos imobiliarios de vender os Iméveis;

e Capacidade de as sociedades investidas e/ou de os parceiros obterem méo de obra, produtos, materiais e
servigos de fornecedores sem interrupgao e a precos razoaveis;

e Obtencdo de licengas e autorizacbes governamentais que eventualmente sejam necessarias para as
construcdes em que o Fundo esteja envolvido;

e Capacidade de acessar 0 mercado de capitais em condicOes favoraveis; e

e  Qutros fatores de risco apresentados na Secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto.



As declaracGes que apresentem natureza hipotética, que dependam de acontecimentos ou condic6es futuras ou
que a eles se refiram ou palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”,
“espera” e palavras similares tém por objetivo identificar estimativas e expectativas. Tais estimativas e
expectativas referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que ndo se pode assegurar que serdo
atualizadas ou revisadas em razdo da disponibilizacdo de novas informagdes, de eventos futuros ou de
quaisquer outros fatores. Estas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo consistem em garantia de um
desempenho futuro do Fundo, sendo que os reais resultados do Fundo ou o desenvolvimento de suas
atividades podem ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaracGes
futuras. Tendo em vista 0s riscos e incertezas envolvidos, as estimativas, as expectativas e as declaracfes
acerca do futuro constantes deste Prospecto podem néo vir a ocorrer e, ainda, 0s resultados futuros do Fundo
podem diferir substancialmente das expectativas dos prestadores de servigos do Fundo, das partes envolvidas
na Oferta e dos investidores. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas estimativas,
expectativas e declaracfes futuras para tomar uma deciséo de investimento no Fundo.
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SUMARIO DO FUNDO

A seguir se apresenta um sumario dos negécios do Fundo, incluindo suas informacgdes operacionais e
financeiras, suas vantagens competitivas e estratégias de seu negécio Este sumario é apenas um resumo das
informac6es do Fundo e ndo contém todas as informacdes que o investidor deve considerar antes de investir
em cotas do Fundo. O investidor do Fundo deve ler atentamente todo o Prospecto, incluindo as
demonstracBes financeiras, suas respectivas notas explicativas, e as informagdes contidas nas se¢des
“Fatores de Risco” e “Discussao e Analise da Administradora sobre a situagéo Financeira e o Resultado das
Operagdes”.

VISA0 GERAL

O Fundo é, atualmente, o maior fundo de investimento imobilidrio do Brasil, em termos de patrimonio
liquido, de acordo com as informagdes disponibilizadas no site da CVM, em junho de 2012, e suas cotas vém
sendo negociadas em mercado organizado da BM&FBOVESPA desde seu IPO, ocorrido em dezembro de
2010. O Fundo foi constituido em junho de 2007 e, desde entdo, adota uma gestdo ativa de sua carteira, com 0
objetivo primordial de investir em escritérios comerciais de laje corporativa com renda no Brasil,
estrategicamente localizados em grandes centros comerciais, por meio da aquisi¢do de imdveis comerciais de
escritorios ou direitos relativos a imdveis, prontos ou em fase final de construgéo.

Os fundos de investimentos imobilidrios sdo veiculos estruturados de investimento, que tém como escopo
principal o investimento em desenvolvimento no setor imobiliario. Dentre as principais vantagens que 0
investimento em um FII proporciona, destaca-se a isen¢do de 100% dos impostos incidentes sobre as receitas
e lucros dos ativos com lastro imobilidrio, que possibilitam a obtencdo de rendimentos potencialmente
superiores aos experimentados pelas sociedades que atuam no mesmo setor, as quais Se sujeitam a uma
tributacdo de 9,25% sobre a receita e 34% sobre o lucro real. Ademais, as distribui¢des de resultados do FlI
aos investidores pessoa fisica sdo isentas de tributacdo, desde que atendidos certos requisitos previstos na
legislacdo em vigor.

Ainda no que se refere as vantagens potenciais que o investimento em cotas de um FIl proporciona, quando
comparado ao investimento em sociedades atuantes no setor imobiliario, merecem destaque: (i) a economia
decorrente do ndo recolhimento de impostos, encargos trabalhistas e/ou do pagamento de b6nus a executivos,
visto ser vedada a contratacdo direta de empregados pelo FlI; (ii) a maior previsibilidade e constancia no
fluxo caixa de um FIl, dado que suas receitas sdo decorrentes substancialmente de aluguéis dos iméveis
integrantes de seu patrimonio; (iii) previsibilidade e capacidade de suportar as despesas relativas aos
prestadores de servicos do FlI, cujas remuneragdes sdo normalmente fixadas como um percentual de variaveis
financeiras do proprio Fundo; (iv) protecdo ao patriménio na vedacdo do FIlI em constituir 6nus reais sobre o0s
imdveis integrantes de sua carteira ou de coobrigar-se sob qualquer transacdo; e (v) previsibilidade de
distribuicdo de resultados. Tendo em vista a possibilidade de distribuicdo mensal de rendimentos pelos Flls, e
de acordo com as melhores préaticas de governanga corporativa e com foco no ganho de capital dos seus
cotistas, o Fundo adotou uma politica de distribuicdo mensal de resultados, definida na época de seu IPO.
Naquele momento, a previsao era distribuir mensalmente o valor equivalente ao ano de R$6,00 por cota em
2011, R$7,00 no ano de 2012 e chegar em 2014 distribuindo R$9,00 anuais por cota. Entretanto, devido ao
bom desempenho do Fundo, em decorréncia de um aumento da receita de aluguel mensal de 16,4% quando
comparada a receita de aluguéis dos meses de janeiro e junho de 2011, os Cotistas alteraram em assembleia a
politica de distribuicdo de agosto a dezembro de 2011 para R$8,00 por cota ao ano, representando um
aumento de 33%, e a partir de 2012 o valor foi novamente reajustado em 25% passando para R$10,00 por
cota ao ano, ou R$0,83 por cota ao més, mantendo este mesmo patamar até inicio de 2015.

N&o obstante ser vedado aos Flls contrair dividas, existe a possibilidade de os Flls adotarem estratégias de
alavancagem de seu ativo, visto lhes ser permitido, por exemplo, comprar iméveis a prazo ou ceder o fluxo de
contratos de direitos de crédito futuros. O Fundo possui nesta data uma alavancagem consolidada de 16,5%
que consiste no total das obrigacBes por captacdes de recursos e obrigagbes por aquisicdes de imdveis
consolidados sobre o total do ativo. Nessas operacles, as garantias oferecidas ndo oneram 0s cotistas,
tampouco implicam na criacdo de qualquer obrigacdo contra o Fundo, que ndo é coobrigado pela solvéncia
dos créditos cedidos.
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O portfélio do Fundo, na data deste Prospecto, é composto por imoveis de escritérios localizados em cidades
como Sao Paulo, Rio de Janeiro e Campinas, concentrado em edificios comerciais corporativos de alta
qualidade (Classe A+ e A)* com um total de ABL de 190.050? m* em 30 de junho de 2012, os quais 0 Fundo
acredita ter forte potencial de rentabilidade e valorizagdo. A sua carteira de imdveis € constituida por 12
imoveis para renda que possuem o valor de mercado de R$2,13 bilhdes® em 30 de junho de 2012 e geraram
uma renda bruta mensal de aluguéis de R$15,9* milhes no més de junho de 2012. Os contratos sdo
reajustados anualmente pela inflagcdo sendo 93% pelo IGPM, 6% IPCA e 1% outros.

Os imdveis sdo locados por uma variedade de empresas nacionais e multinacionais, entre elas, Petrobras,
Odebrecht, Gerdau, GE, Volkswagen, GM, Santander, Bunge, Samsung e grupo EBX, sendo que a maior
participacdo de aluguel devido por uma Unica empresa na receita mensal do Fundo é da Petrobras, que em
junho de 2012 foi responsavel por 20,9% da receita de aluguéis. Em média, 87,5% da receita de aluguéis
provém de imdveis em que o fundo possui uma participacdo de controle no empreendimento, o que lhe
permite participar ativamente na gestdo dos referidos bens. A taxa de vacancia desses imdveis é de apenas
1,5%"°, representado por um dnico imével do nosso portfélio, sendo que nos outros 11 imdveis a taxa de
vacancia é zero, na data deste Prospecto, uma taxa considerada baixa, se comparada a média apresentada pelo
setor de 4,0% em Sé&o Paulo e 4,4% no Rio de Janeiro, conforme relatorio pela CBRE no primeiro semestre de
2012. Além disso, 0o Fundo detém em bases consolidadas outros ativos como R$42,7 milhGes em CRIs
comerciais e R$24,7 milhGes de disponibilidades liquidas (total do ativo circulante deduzido dos certificados
de recebiveis imobiliarios circulante menos o total do passivo circulante, das provisdes e contas a pagar nao
circulantes e das obrigacgdes por recursos em garantia ndo circulantes) em 30 de junho de 2012.

O Fundo possui uma politica de gestdo ativa baseada em quatro pilares: (i) negociacdo competente dos
contratos de locacéo a valor de mercado na periodicidade minima permitida pela legislagéo; (ii) investimento
em expansdo, melhorias e retrofits dos imdveis almejando maiores valores de locagdo e menor taxa de
vacancia; (iii) eficiente reciclagem da carteira atual de iméveis com aumento de renda e realizagdo de ganho
de capital e; (iv) alavancagem positiva na aquisi¢do de novos imdveis e/ou cotas de outros Fundos de
Investimento Imobiliario, de maneira a flexibilizar a disponibilidade dos recursos em caixa e maximizar
retorno ao cotista.

As aquisicdes do Fundo sdo selecionadas por meio do monitoramento constante do mercado imobiliario de
escritérios nas regides em que ele atua; da realizacdo de diligéncias rigorosas sobre os imdveis e da
capacidade da Administradora (controlada pelo Banco BTG Pactual) e da Gestora (também controlada pelo
Banco BTG Pactual) de originar e recomendar as melhores oportunidades de investimento. O frequente
investimento no mapeamento de oferta e demanda do mercado de escritérios comerciais, permite ao Fundo
identificar oportunidades de aquisicdo de imdveis com grande potencial de valorizagdo. O historico de
aquisicbes do Fundo demonstra que mesmo em periodos de incertezas econdmicas no mercado imobiliario,
como nos anos de 2009 e 2010, o Fundo conseguiu identificar e aproveitar bons investimentos. Seguem
exemplos que ilustram os investimentos feitos pelo Fundo e suas respectivas rentabilidades na aquisi¢do dos
imdveis, durante o referido periodo:

e  Aquisi¢do, em 2009, de 60,0% de participagdo no Edificio Torre Almirante a um Cap Rate de 12,0% ao
ano.

e Aquisicdo, em 2009, de 56,5% de participacdo no Edificio Eldorado Business Tower a um Cap Rate de
12,0% ao ano.

e Aquisicdo, em 2010, de 60,0% de participacdo no Edificio Brazilian Financial Center, que foi
completamente locado em apenas trés meses, a um Cap Rate de 15,0% ao ano.

1 Esta classificacfo utiliza a mesma nomenclatura do Laudo de Avaliagdo dos Iméveis produzido pela Colliers International.

O valor de ABL de 190.050 m? é referente a uma participagdo em 100% do FII BM CENESP. Caso seja considerado somente a posi¢do em 30 de junho

de 2012, de 69,4% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado correspondente seria de 176.108 m2 de ABL.

O valor de mercado de R$ 2,13 bilhdes é referente a 100% do FII BM CENESP. Caso seja considerado somente a posicdo em 30 de junho de 2012, de

69,4% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado seria de aproximadamente R$ 2,06 bilhdes em ativos.

A renda bruta mensal de alugueis de R$15,9 milhdes é referente a 100% do FII BM CENESP. Caso seja considerado somente a posi¢do em 30 de junho

de 2012, de 69,4% do Fundo no FII BM CENESP, o valor ajustado seria de R$15,7 milhdes.

® A taxa de vacancia em ABL de 1,5% ¢é referente a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posigio em 30 de junho de 2012, de
69,4% do Fundo no FII BM CENESP, o valor ajustado correspondente seria de 1,1% de vacancia em ABL.
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As tabelas abaixo apresentam as principais informacgdes sobre os imdveis que compdem o portfélio do Fundo
em 30 de junho de 2012 e as principais informac6es financeiras e operacionais do Fundo, respectivamente.

Valor de
receita de
aluguéis
|dade no més de
do Data de junho de
Imbveis imével Classificagdo Participacdo Vacancia  Cidade  Aquisicio  ABL 2012
;ﬁg;) %) (M)  (R$mil) R$m®
Eldorado
Business 3 A+ 56,5% 0,0% Sdo Paulo  abr-09 33.403 4.391 131,5
Tower
Torre 5 A+ 60% 00%  RIode o 09 24881 33718 1355
Almirante Janeiro
Brazilian
Financial 23 A 60% 0,0% Sdo Paulo  mar-10 24.161 2.316 95,8
Center
Cargill 9 A 100% 0,0%  Sdo Paulo dez-08 9.104 772 84,8
Flamengo 26 A 100% 00%  Riode 08 7085 945 133,4
Janeiro
Montreal 9 A 100% 00%  Riode 407 5679 373 65,7
Janeiro
Burity 23 B 100% 0,0% Sdo Paulo  abr-11 10.550 517 49,0
CENESPY 33 B 24% 6,3%  SéoPaulo out-08 45505  1.729 38,0
Ed. Hicham 18 B 100% 0,0% Campinas  set-08 9.039 409 453
Ed. Hicham Il 21 B 100% 0,0%  Campinas dez-09 4.080 194 47,6
Transatlantico 21 B 32% 0,0% Sdo Paulo  mar-08 4,734 269 56,9
Volkswagen 21 B 100% 0,0%  S&oPaulo jan-08 11.830 662 56,0
TOTAL® - - - 1,5% - - 190.050 15950 83,9

@ A taxa de vacancia é calculada pelo total de 4rea desocupada divido pela area total do portfélio. Assim, caso seja considerado 100% do FIl BM
CENESP, esta area seria igual a 2.844/190.050, ou seja, 1,5%. Caso seja considerado o percentual de 69,4% detido pelo Fundo no FIl BM CENESP,
este percentual seria igual a 1.973/176.108, ou seja, 1,1%.

@ Os nimeros de participagéo, vacancia, ABL e valor de receita de aluguéis no més de junho de 2012 para o imével CENESP sdo referentes a 100% do
FI1 BM CENESP. Caso seja considerado somente a posi¢ao atual de 69.4% do Fundo no FII BM CENESP, os valores ajustados correspondentes seriam
de 16,51% (participacéo indireta), 1,1% de vacancia, 176.108 m? de ABL e R$15,7 milhdes mensais de receita de aluguéis no més de junho de 2012.

®  Os nlimeros totais de vacancia, ABL e valor de receita de aluguéis no més de junho de 2012 sio referentes a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja

considerado somente a posicdo atual de 69.4% do Fundo no FIl BM CENESP, os valores ajustados correspondentes seriam de 1,1% de vacancia,

176.108 m2 de ABL e R$15,7 milhGes mensais de receita de aluguéis no més de junho de 2012.

O valor total contratado de aluguel do imével Torre Almirante é de R$3,6 milhdes, em junho de 2012 houve um ajuste pontual reduzindo o valor em

R$198 mil, referente a uma provisdo do valor retroativo registrado em maio de 2012.

@)

As informagdes financeiras relativas aos semestres findos em 30 de junho de 2012 e 30 de junho de 2011 e
aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2011 e 2010 apresentadas neste Prospecto sdo derivadas dos
nimeros consolidados, caso contrario sdo indicados como ndo sendo consolidados, e decorrem das
demonstragdes financeiras auditadas, relativas ao Fundo, ao Fundo de Investimento Imobiliario Prime
Portfélio e ao Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FIl. Para maiores informagdes sobre as
informacdes financeiras consolidadas veja nota suplementar 18 das demonstraces financeiras do Fundo de 31
de dezembro de 2011 e 2010 e nota 25 das demonstracdes financeiras do Fundo de 30 de junho de 2012 e
2011.

O Fundo entende que a apresentacdo das informagdes financeiras de forma consolidada no
Prospecto possibilita uma melhor visdo econémica integrada de suas atividades operacionais, pois estas
refletem o resultado das operacfes e a situagcdo patrimonial e financeira do Fundo, como se este detivesse
todos seus ativos e assumisse seus passivos de forma direta, sem a presenca dos Fundos de Investimento
Imobiliario Prime Portfolio e do Fundo de Investimento Imobiliario Cenesp — Fll, para o desenvolvimento das
atividades do Fundo.
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Comparabilidade das informacdes financeiras de 31 de dezembro de 2011 e 2010 e 30 de junho de 2012 e 2011

As demonstragdes financeiras do Fundo, do Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfélio e do Fundo de
Investimento Imobiliario BM Cenesp — FllI, relativas aos exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2011 e
2010, foram elaboradas com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a fundos de
investimentos imobiliarios determinadas pela Instrugdo CVM no. 206 de 14/01/1994, com as alteracfes
decorrentes da Lei n®9.249/95 e Instrugdo CVM n° 248/96.

Em 29 de dezembro de 2011, a CVM editou a Instrugdo n°® 516, que revogou a Instru¢do n® 206 de 14 de
janeiro de 1994, que dispde sobre as novas praticas contabeis a serem aplicadas na elaboracdo de
demonstragdes financeiras de fundos de investimento imobiliario, estabelecendo os critérios contabeis de
reconhecimento, classificacdo e mensuracdo dos ativos e passivos, bem como o modelo das demonstragdes
financeiras e notas explicativas minimas a serem adotados nas demonstracBes financeiras dos fundos de
investimento imobiliarios para os exercicios sociais iniciados em ou ap6s 1° de janeiro de 2012, esclarecendo
que se ndo houver disposi¢do em contrério nessa instrucdo, deverdo ser adotados 0s pronunciamentos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela CVM, referidos
aqui como préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios (“BR
GAAP™). Dessa forma, as demonstragdes financeiras do semestre findo em 30 de junho de 2012 do Fundo, do
Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfélio e do Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FlI
foram elaboradas segundo as préaticas contabeis vigentes a partir de 1° de janeiro de 2012, bem como as
informagdes financeiras do semestre findo em 30 de junho de 2011 para fins de comparabilidade.

Em decorréncia da alteracéo das praticas contabeis aplicadas aos fundos de investimento imobiliario conforme
descrito acima, as informac@es financeiras relativas aos semestres findos em 30 de junho de 2012 e 2011 ndo
sdo comparéveis as informacdes financeiras de 31 de dezembro de 2011 e 2010.

PRINCIPAIS ALTERACOES INTRODUZIDAS PELA INSTRUCAO CVM 516
As principais alteragdes nas praticas contabeis decorrentes da referida instrucéo estéo relacionadas a seguir:

e investimentos em imdveis para renda — deixam de ser registrados pelo custo de aquisi¢do reduzido pela
depreciacdo acumulada e apresentados em grupo de Ativo Permanente e passam a ser avaliados a valor
justo e apresentados em rubrica de Propriedade para Investimentos no Ativo ndo Circulante.

e investimentos em instrumentos financeiros — passam a ser classificados consoante 0s mesmos critérios
definidos para as companhias abertas: em ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado,
investimentos mantidos até o vencimento ou empréstimos e recebiveis, sendo que estes dois Gltimos sdo
avaliados ao valor de custo amortizado.

e operacOes de cessBes de recebiveis — passam a considerar a transferéncia ou ndo, dos direitos contratuais
de receber os fluxos de caixa dos recebiveis cedidos, a retengéo de riscos e beneficios da propriedade dos
recebiveis e o0 controle sobre 0s mesmos para a sua adequada classificacdo contabil, como receita ou
passivo financeiro.

e custos de colocacdo/distribuicdo de cotas — passam a ser registrados de forma destacada em conta
redutora de patriménio liquido.

As demonstracdes financeiras passam a incluir a Demonstracdo das MutacGes do Patrimbnio Liquido e a
Demonstracdo do Resultado passa a segregar os resultados auferidos com a atividade imobiliaria dos demais.
Foram ainda, adicionados requerimentos de divulgacao nas notas explicativas.

As praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios diferem das IFRS.
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Destaques Financeiros

*)

Periodo findo em 30 de junho de 20120 2011
Receitas de propriedades para investimento” ... 211.105 546.455
Receita de ajuste @ ValOr JUSEO .........ccveiiiiiiiierieeee e 74.700 471.582
RECEIAS 08 AIUGUEI ...t 99.779 75.020
LUCTO LiQUIAO dO PErOO ... vveveeeeeieceesseeeiesessseeesssesessssesssss s ssesssssesssnns 131.396 511.150
FFO AJUSTAO0M ...t 59.395 39.568
Margem FFO Ajustada... 59,5% 52,7%
Market Cap™” ..o, 1.699.500 1.137.400
FFO Ajustado Anualizado sobre Market Cap™ ............cccoivveeireceeeeeeeeeeeeeeenn 7,0% 7,0%
Destaques Financeiros

Rendimentos pagos Pelo FUNAD ............oveevveeveeeeseeeieseessess s eseess e 54.979 33.000
Total de cotas.......ccceovevrereenne 11.000.000 11.000.000
Valor Patrimonial da Cota 162,55 149,30
Destaques Operacionais

ABL POMEONIO (IM2) ..ottt 190.050M 190.436
VaCANCIA FINANCEITA.....c.cueiiiiiieiiiite s 0,8% 0%
Vacancia Fisica........ 1,5%" 0%
Leasing SPread™ — REVISBES..............oovvvrrrevirerisinesisissssssssssss s 51,5% 64,5%
Leasing Spread™ — RENOVAGHES ............ovveveeerreeeeeeeeeeeseeeseeess s eessneos 5,9% 33,1%

Valores em R$ mil.

*)
(0]

(ii)
(iii)

(iv)
W)

O O FFO Ajustado néo é uma medida reconhecida pelas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil, ndo possui um significado padréo e pode no ser
comparavel a medidas com titulos semelhantes fornecidas por outros fundos de investimento imobilidrios ou por companhias atuantes no mesmo
segmento em que o Fundo atua. O FFO Ajustado ndo deve ser considerado um substituto do lucro (prejuizo) ou da receita operacional, como um
indicador de desempenho operacional ou fluxo de caixa ou para medir a liquidez ou a capacidade de pagamento da nossa divida. Para os periodos de 30
de junho de 2011 e 2012 o FFO Ajustado corresponde ao lucro liquido, excluindo (adicionando) os efeitos do ganho (perda) na venda de propriedade

parainvestimento e o ganho com valor justo de propriedade para investimento e receitas e despesas néo recorrentes.

(@ Market Cap é o valor patrimonial no mercado secundario obtido pela quantidade de cotas multiplicado pelo valor de fechamento da cota no Giltimo dia ditil do més.

O FFO Anualizado sobre Market Cap Representa a divisdo do FFO Ajustado pela capitalizagdo de mercado do fundo na data de referéncia. A

~ capitalizagdo de mercado ¢ obtida pela multiplicagéo da quantidade de cotas pelo valor de fechamento da cota no mercado na data de referéncia.

™ |_easing spreads representa uma nova locagéo sobre locagéo anterior.

) Os niimeros totais de vacancia e ABL no més de junho de 2012 s&o referentes a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posiéo atual
de 69.4% do Fundo no FIl BM CENESP, os valores ajustados correspondentes seriam de 1,1% de vacancia e 176.108 m2 de ABL no més de junho de 2012.

Periodo findo em 31 de dezembro de 2011 2010

Receitas de 10CaCA0 d8 IMOVEIS ...........c.covevveeeereieeeeeeeeeesee s 265.581 83.452

ReCeitas de alUGUEL .......ccoceiiiiiieieicece e 90.241 49.087

Receitas de cessdes de aluguéis futuros ... 45.429 34.365

Receita de cesséo de aluguéis — eXCedente .............cccoccrriviiiiiiiccces e 9.710 -

FFO AJUSEAO0M ... 94.731 56.762

Margem FFO AJUSTAAO .......couiiiriieieieiesc ettt 65,2% 68,0%

Market Cap™” ..o OO 1.408.000 1.111.000

FFO Ajustado Anualizado sobre Market Cap™ 6,7% 5,1%

Destaques Financeiros

Rendimentos pagos Pelo FUNO ........cccoviiiiiieiieicecc e e 75.185 75.125

TOAL A8 COLAS ...ttt bbbttt 11.000.000 11.000.000

Valor Patrimonial da COta.........coiiuiiiiiiiii ettt 59,09 59,70

Destaques Operacionais

F N =TI o T 101 1O N (115 TP 190.436™ 179.886

VaACANCIA FINANCEITA......eiviieeiteiiiciee ettt 0% 0%

Vacancia Fisica. 0% 0%

Leasing SPread™ — REVISBES..............rvermreerimeresmnesissesssessssesesesesesssssssssesessssans 57,0% -

Leasing Spread™ — Renovacdes.. 74,4% -

Valores em R$ mil.

O FFO Ajustado ndo é uma medida reconhecida pelas Préticas Contabeis Adotadas no Brasil, ndo possui um significado padrdo e pode ndo ser
comparavel a medidas com titulos semelhantes fornecidas por outros fundos de investimento imobilidrios ou por companhias atuantes no mesmo
segmento em que o Fundo atua. O FFO Ajustado ndo deve ser considerado um substituto do lucro (prejuizo) ou da receita operacional, como um
indicador de desempenho operacional ou fluxo de caixa ou para medir a liquidez ou a capacidade de pagamento da nossa divida. Para os periodos de 31
de dezembro de 2011 e 2010 o FFO corresponde ao lucro liquido, excluindo (adicionando) os efeitos do ganho (perda) na venda de propriedade para
investimento, as despesas de depreciagdo e receitas e despesas nao recorrentes.

Market Cap é o valor patrimonial no mercado secundario obtido pela quantidade de cotas multiplicado pelo valor de fechamento da cota no Gltimo dia Gtil do més.
O FFO Anualizado sobre Market Cap Representa a divisdo do FFO Ajustado pela capitalizagdo de mercado do fundo na data de referéncia. A
capitalizacdo de mercado é obtida pela multiplicagdo da quantidade de cotas pelo valor de fechamento da cota no mercado na data de referéncia.

Leasing spreads representa uma nova locagao sobre locacéo anterior.

Referente a 100% do CENESP, caso seja considerado somente a posicdo atual de 69.4% do Fundo no FIl BM CENESP, o ABL correspondente seria de 176.108 m2.
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O fundo se beneficia de uma dinamica positiva para o mercado imobiliario no Brasil. Nos Gltimos anos, houve
significativa queda na vacancia e aumento real dos precos dos aluguéis. Em Séo Paulo, por exemplo, entre
2006 e 2011, a vacancia passou de 12,6% para 3,6% e os valores de aluguéis médios tiveram uma elevagéo de
97% no mesmo periodo, segundo a CBRE. Paralelamente, com o ambiente macroeconémico favoravel e a
inflacdo controlada, a Taxa Selic passou de 18,5% em dezembro de 2005, uma das mais altas do mundo, para
8% no més de junho de 2012. Apesar desta significativa queda nos juros reais da economia e a consequente
busca dos investidores por ativos alternativos mais rentaveis no mercado, ainda ha no Brasil um spread
significativo entre a taxa de juros basica da economia e o rendimento de ativos imobiliarios. O Fundo acredita
que este atual spread, de aproximadamente 4,1%° no Brasil, tende a se aproximar dos niveis historicos
observados em paises como Estados Unidos, Japdo e Franca, de aproximadamente 2%. A queda no
rendimento esperado implicito tem efeito positivo na valorizagdo dos imdveis e consequentemente do valor
das cotas do Fundo.

PoNTOS FORTES DO FUNDO
O Fundo acredita que as suas vantagens competitivas incluem:

Portfolio composto por imoveis de escritorios concentrados em edificios comerciais de classe A e A+. O
Fundo é, atualmente, o maior fundo imobiliario do Brasil, em termos de patriménio liquido, de acordo com as
informacdes disponibilizadas pela CVM, com uma carteira de ativos composta por 12 iméveis de alto padréo,
estrategicamente localizados em grandes centros comerciais, shopping centers, avenidas ou ruas de grande
movimento nas cidades de S&o Paulo, Rio de Janeiro e Campinas. Em 30 de junho de 2012, 76,0%’ das
receitas de aluguel do Fundo eram decorrentes de locacdo de imoveis classes A e A+ e a vacancia de seu
portfélio é de 1,5%?2, representado por um unico imével de seu portfélio, sendo que nos outros 11 iméveis a
taxa de vacancia é zero, uma taxa considerada baixa, se comparada a média apresentada pelo setor de 4,0%
em Sao Paulo e 4,4% no Rio de Janeiro.

As propriedades abaixo exemplificam o alto padrdo da composicéo da carteira do Fundo.

e Eldorado Business Tower — desde abril de 2009 o Fundo detém 56,5% do Eldorado Business Tower (que
representam 19 andares e 33.403 m2 de ABL), um edificio corporativo classe A+ com ABL de 59.120 m?,
localizado na cidade de Sdo Paulo préximo ao Shopping Eldorado. O imovel, entregue em margo de
2008, foi o primeiro empreendimento em toda a América Latina e o oitavo no mundo a receber o
certificado LEED Platinum, o mais alto nivel de certificagdo concedido pela Green Building Council,
sendo considerado um dos edificios mais eficientes em Sdo Paulo com custo de ocupagdo,
aproximadamente, 38% inferior a média de dos demais imdveis do Fundo, conforme pesquisa realizada
em abril de 2012 pelo BSS Consultores Associados S/C Ltda.

e Torre Almirante — desde fevereiro de 2009, o Fundo detém 60,0% do edificio Torre Almirante (que
correspondem a fragdo ideal de 24.881 m? de ABL), um edificio corporativo classe A+, desenvolvido
pela Hines em 2005, com ABL de 41.109,62 m?, localizado no centro da cidade do Rio de Janeiro.
Atualmente este imdvel esta locado para a Petrobras, com exce¢do da agéncia no térreo, que esta locada
para Caixa Econémica Federal.

e Brazilian Financial Center — desde mar¢o de 2010 o Fundo detém 60,0% do edificio Brazilian Financial
Center (que correspondem a fracdo ideal de 24.161 m2 de ABL), um edificio corporativo classe A, com
ABL de 40.268 m? localizado na Av. Paulista em Sé&o Paulo (antiga sede do Banco Real S.A.). O imdvel
possui caracteristicas arquitetnicas e tecnoldgicas que o Fundo acredita serem diferenciadas, com lajes
corporativas chegando proximo de 3.600m2 na parte baixa e de 1.800m2 nos andares superiores.

Calculado como a diferenca entre o rendimento médio dos fundos de investimento imobiliario na bolsa e a rentabilidade da NTN-B 2024, em 30 de
junho de 2012.

O percentual de 76% das receitas do Fundo originarem-se de locacfes de imoveis A+ e A é referente a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja
considerado somente a posi¢do em 30 de junho de 2012, de 69.4% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valores ajustado correspondente seria de 79% das
receitas do Fundo decorreriam de locagéo de imdveis classe A+ e A.

8 A taxa de vacancia de 1,5% é referente a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posigdo em 30 de junho de 2012, de 69,4% do
Fundo no FII BM CENESP, o valor ajustado correspondente seria de 1,1% de vacancia.
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Gestio por executivos qualificados e experientes no setor imobilidrio. A Administradora e a Gestora contam
com executivos que, em conjunto, possuem mais de 70 anos de experiéncia no setor imobiliario brasileiro, em
especial no segmento de imoveis comerciais, bem como executivos qualificados e reconhecidos no segmento
financeiro. O Fundo acredita que a combinacdo de experiéncias complementares dos executivos da
Administradora e da Gestora possibilita a formacao de um time de profissionais capacitados a identificar, com
eficiéncia, oportunidades relacionadas a aquisicdo, estruturas de financiamento, administracdo e venda de
imdveis comerciais, contribuindo de maneira fundamental para a conducdo bem sucedida de seus negdcios. A
experiéncia acumulada e diversificada, aliada a sua visdo empreendedora e inovadora, focada em resultados,
permite ao Fundo encontrar e aproveitar as melhores oportunidades de negdcio de forma a gerar valor para 0s
seus cotistas. A Administradora na data deste Prospecto administra aproximadamente R$96,0 bilhdes em
recursos de terceiros e ocupa a 82 posi¢do entre os maiores administradores de recursos do Brasil segundo
dados da ANBIMA referentes ao més de junho de 2012. Ademais, a Gestora e a Administradora tém,
conjuntamente, mais de R$11,5 bilhdes em ativos imobiliarios sob gestdo ou administragdo.

Cendrio economico brasileiro e do mercado imobilidrio favordveis. O atual cendrio macroeconémico
brasileiro, com taxas de juros em niveis historicamente baixos e estabilidade inflacionéria, além de outros
indicadores econdmicos favoraveis, reflete-se de maneira bastante positiva no mercado de atuacdo do Fundo.
O valor médio do aluguel de imdveis classe A+, por exemplo, apresentou aumento nos anos de 2010 e 2011
de 44% e 8% em Sdo Paulo e 8% e 12% no Rio de Janeiro, respectivamente. Paralelamente, a taxa de
vacancia geral em S8o Paulo e Rio de Janeiro, que em 2006 estava no patamar de 13% e 8%, respectivamente,
diminuiu sensivelmente para o patamar atual de 4% e 4,4%, respectivamente. Taxas de vacéncia inferiores a
10% indicam um mercado com forte demanda, o que pode levar a alta dos precos praticados decorrente da
especulacdo. Esse cendrio positivo, combinado com a gestdo ativa do Fundo, cria uma oportunidade Unica de
aumento das receitas de locagdo e valorizagdo dos imoveis do Fundo.

Capacidade de rentabilizar os iméveis do Fundo O Fundo acredita ser capaz de aumentar de maneira
satisfatoria a rentabilidade dos seus imoéveis com locagdes com vencimento ou em processo revisional de
curto prazo, os quais representam 3,6%, 19,9% e 42,6%, respectivamente, da receita dos contratos de locacéo
do portfélio do Fundo nos anos de 2012, 2013 e 2014. No periodo compreendido entre janeiro de 2011 e a
data deste Prospecto, o Fundo aumentou a rentabilidade dos aluguéis em 62,3% nas revisionais, 27,8% nas
renovacgdes e 56,0% na assinatura de novos contratos. Dessa forma, o Fundo, no periodo acima referido,
apresentou uma rentabilidade de 70,8%, considerando a valorizacdo de suas cotas no mercado e as
distribuicbes mensais, enquanto, no mesmo periodo, segundos dados da Economatica, o investimento no
indice Ibovespa apresentou uma retragdo de 20,6% e o CDI acumulado apresentou um crescimento de 17,0%,
correspondendo a uma rentabilidade do Fundo equivalente a 316,5% do CDI.

Vantagens na utilizacdo de fundo imobilidrio como veiculo de investimento no setor imobilidrio. Os fundos
de investimento imobiliarios estdo sujeitos a um regime préprio de tributacdo. Neste sentido, sdo isentos do
imposto de renda, os rendimentos distribuidos por um fundo de investimento imobiliario as pessoas fisicas,
quando lastreados em investimentos imobiliarios e atendidos os requisitos previstos em lei. Além disso, 0s
fundos de investimento imobiliario sdo isentos de impostos como PIS, COFINS e CSLL, o que permite maior
distribuicdo de resultados a seus cotistas. Os fundos de investimento imobilidrio proporcionam maior
previsibilidade de resultados e incluem distribui¢do periddica de resultados, que normalmente é realizada
mensalmente. Assim, o investimento no Fundo pode ser mais atrativo quando comparado com investimentos
em companhias que atuam no setor imobiliario.

Para maiores informac0es acerca das regras de tributacéo a qual os fundos de investimentos imobiliarios estdo
submetidos, ver a se¢do “Tributacdo” deste Prospecto.

ESTRATEGIA DO FUNDO
As principais estratégias do Fundo estdo descritas abaixo. O Fundo acredita que essa abordagem permitira

manter a exceléncia de sua carteira de iméveis, orientando seus investimentos e maximizando o retorno do
investimento aos seus Cotistas.
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Expandir a Carteira do Fundo buscando oportunidades de investimentos rentdveis. O mercado imobiliario
tem experimentado um rapido crescimento da demanda por imdveis comerciais, principalmente em regides
metropolitanas. O Fundo pretende aproveitar este cenario favoravel e continuar expandindo a sua Carteira,
beneficiando-se de sua gestdo ativa e focada no aumento das receitas de locacdo e da valorizacdo de seus
iméveis. Em particular, o Fundo pretende aproveitar oportunidades nas regiGes metropolitanas de Sao Paulo e
Rio de Janeiro, regides que historicamente tem demonstrado tendéncias favoraveis ao aumento da demanda
por iméveis comerciais de alto padréo.

Manter uma reciclagem eficiente de sua Carteira. O Fundo pretende, por meio da experiéncia e do
conhecimento de sua Gestora, manter o foco em uma reciclagem eficiente de parte de sua Carteira. Esta
estratégia é consistente com agdes ja realizadas pelo Fundo ao longo do ano de 2011 e 2012, como na
alienacdo parcial do imovel CENESP (através de versao de parcela cindida do Fundo ao Fundo BM CENESP)
para a aquisi¢do do Edificio Burity, que gerou proporcionalmente um ganho de 12% sobre a rentabilidade do
ativo, medido pelo aumento do CAP Rate, ja que foi mantido o mesmo patamar de receita de locagdo, e a
venda do andar no Edificio Leblon por R$29,3 mil/m?, um valor 83% superior ao valor de aquisicio em 2008
e 34% superior a sua respectiva avaliacdo em dezembro de 2010. Deste modo, o Fundo tem por objetivo
aproveitar oportunidades de venda de seus ativos que eventualmente apresentem retorno abaixo da média,
aumentando o fluxo de renda de seus cotistas, por meio da utilizacdo dos mesmos recursos para a aquisicao de
novos iméveis que permitam um maior retorno.

Buscar aumentos reais dos valores de locagio dos imoéveis de sua Carteira. O Fundo segue uma politica
ativa de busca por aumentos reais dos valores de locagao de seus imdveis, ou seja, busca alcangar reajustes
acima dos indices de inflagdo, utilizando as oportunidades de renegocia¢des para concretizagdo de sua
politica. Nesse sentido, desde janeiro de 2011 até junho de 2012, o Fundo renegociou 69,1% dos contratos de
sua Carteira dos imdveis que entraram no periodo revisional tri-anual ou em término de contrato. A média de
aumento do valor de locacdo para esses contratos foi de 62,3% sobre o valor pago anteriormente a
renegociacdo, e 34,6% superior ao valor de locacdo de avaliacdo desses contratos conforme laudo realizado
quando do IPO do Fundo, ocorrido em dezembro de 2010. Assim, o Fundo pretende utilizar dessa experiéncia
para manutencdo de sua politica.

Reduzir ineficiéncias por meio da Gestio Ativa. O Fundo almeja, por meio de sua Gestora, a criacéo e a
manutencdo de acdes que reduzam a vacancia de seus imdveis, além de aumentar a ABL nos iméveis
integrantes de sua Carteira. Um exemplo que ilustra a agdo do Fundo perante os imdveis da Carteira é o caso
do imével CENESP. Quando da aquisicdo, entre os anos de 2008 e 2009, o imdvel possuia uma vacancia de
50,0%. Com a administracdo e a gestdo ativa do Fundo a taxa de vacéncia de referido imével, alcancou 0,0%
no inicio de 2011, e estabilizou-se, na data deste Prospecto, em 6,3%. O Fundo acredita que a manuten¢éo
desta estratégia sera favorecida pela consisténcia de a¢Ges realizadas desde sua formacao.

Manter o foco em eficiéncia financeira e estratégias de crescimento responsdvel. O Fundo busca manter
uma estrutura de capital eficiente e que proporcione a maior rentabilidade para seus cotistas. Em linha com o
seu histérico de aquisi¢des, o Fundo pretende empregar estruturas de compra a prazo ou de securitizagdo de
seus recebiveis de locacdo a fim de proporcionar uma alavancagem positiva, gerando maior rentabilidade
sobre o capital e aumentando sua disponibilidade de recursos de caixa.

PRINCIPAIS FATORES DE RISCO RELACIONADO AO FUNDO
Risco de prejuizos e perdas da aplicacéo financeira

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco, que
sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos imoveis integrantes da Carteira. As aplicagdes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, dos Coordenadores, de qualquer mecanismo
de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital
investido pelos cotistas.
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Riscos relacionados a regulamentagéo do setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdao expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, que afetam, dentre outras, as atividades de aquisicdo, venda, locacéo,
reforma e ampliacdo de iméveis. Dessa forma, a realizacdo de eventuais reformas e ampliacfes dos iméveis,
assim como a atividade exercida pelo ocupante de determinado imovel, pode estar condicionada a obtencao
ou renovacao de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitagGes relacionadas a
edificagBes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao consumidor. Neste contexto, as
referidas leis e regulamentos atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir desta data poderao vir
a afetar adversamente as atividades e a rentabilidade do Fundo.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano e protecdo ambiental serem alteradas
no futuro, o que poderd trazer atrasos e modificacfes ao objetivo comercial para o qual o Imével foi
desenvolvido, acarretando efeito adverso para os negécios e os resultados estimados do Fundo. Nessa
hip6tese, as atividades e o0s resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente, impactando,
consequentemente, na rentabilidade e no valor de mercado das cotas.

Riscos de flutuagdes no valor dos iméveis integrantes da carteira do Fundo

O valor dos Imdveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacbes de precos, cotacbes de mercado e eventuais avaliagbes realizadas em cumprimento a
regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imoveis, os ganhos
decorrentes de eventual alienagdo dos imoveis pertencentes ao Fundo, de suas receitas de aluguel, bem como
o preco de negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imdveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relacdo a rentabilidade do Fundo € o potencial econdmico,
inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imoveis de sua carteira. A analise do
potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como
também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdémico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos imoveis e,
por consequéncia, sobre as cotas.

Riscos de ndo renovacao dos contratos de locacéo

As estimativas de receitas para as opera¢es do Fundo sdo feitas com base nos contratos de locacdo pelo
periodo de vigéncia dos mesmos. Caso os contratos de locacdo sejam rescindidos pelos locatarios ou a
renovacdo dos contratos de locagdo ndo ocorra ou ocorra em valores inferiores aos estimados, hd a
possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra, provocando impacto adverso nos resultados do
Fundo.

Além disso, caso algum dos contratos de locagdo venha a ser rescindido ou nédo seja renovado pelo respectivo
locatario na data de seu vencimento, o Fundo podera ter dificuldades para alugar o imével nas mesmas
condicBes ou em condi¢Bes mais favoraveis que as estipuladas nos contratos de locagdo rescindidos e/ou nao
renovados, bem como podera ter dificuldades para encontrar um novo locatario no curto e médio prazo.
Nestas hipoteses, os negocios e resultados do Fundo poderao ser adversamente afetados.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo e a distribuicdo mensal de rendimentos

A rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do resultado da administracdo dos empreendimentos objeto do
Fundo. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, diretamente, das receitas
provenientes das locac@es, alienagdes e arrendamentos de imoAveis aos locatérios, bem como dependerdo dos
custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obriga¢Oes, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribuicdes aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de mercado das cotas.
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As aplicagbes realizadas pelo Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do
Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos para
reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderao estar sujeitos. Considerando que o investimento em FIl é um investimento de longo prazo, o Fundo
estd sujeito a perdas superiores ao capital aplicado e os Cotistas poderdo ser obrigados a aportar recursos
adicionais para cobrir os prejuizos sofridos pelo Fundo, de acordo com os limites impostos pela
regulamentacdo aplicavel.

BREVE HISTORICO DO FUNDO

O Fundo iniciou suas operagdes efetivamente em dezembro de 2007 com o objetivo de investir em escritérios
comercias de alto padrdo. Em pouco mais de dois anos, consolidou uma carteira de ativos diferenciada
composta de 12 imdveis nas cidades de Sao Paulo, Rio de Janeiro e Campinas, se transformando no maior
fundo de investimento imobiliario do Brasil, em termos de patrimdnio liquido, conforme dados constantes no
site da CVM em 30 de junho de 2012.

Em dezembro de 2010, ou seja, trés anos apds o inicio das operacdes do Fundo, o BCRE realizou a primeira
oferta secundaria de suas cotas na BM&FBOVESPA, ofertando aproximadamente 1/3 do total de suas cotas
no mercado de balcdo da BM&FBOVESPA. Os demais 2/3 das cotas, até a data deste Prospecto, continuam
com os investidores iniciais do Fundo e com o BTG Pactual. Desde entdo, o Fundo acredita ter crescido de
forma consistente, tendo sua receita de alugueis atingido R$15,9° milhdes no més de junho de 2012, valor
35,5% superior se comparado a mesma receita em janeiro de 2011. Neste mesmo periodo, 0 Fundo comprou
mais um ativo, o Edificio Burity, e vendeu o Edificio Leblon, resultando em um portfolio de imoveis para
renda com valor de mercado de R$2,13 bilhdes™ em 30 de junho de 2012, 39% superior ao valor na data de
seu IPO (dezembro de 2010). Este crescimento esta relacionado a experiéncia e capacidade da Gestora na
indicagdo das melhores oportunidades de investimento.

Adicionalmente, o Fundo é reconhecido por seu elevado grau de governanca coorporativa. Com o intuito de
reforcar seu compromisso com a transparéncia, o Fundo criou meios diferenciados de relacionamento com o
investidor, até entdo inédito no mercado de Flls como: (i) ter sido o primeiro FIl no Brasil a criar um
departamento de Relagdes com Investidores; (ii) ter sido o primeiro FIl a realizar reunibes publicas com
analistas através de APIMECs; (iii) ter sido o primeiro Fll brasileiro a possuir um site exclusivo, e ainda é um
dos Unicos a manter um canal atualizado de relacionamento e de informag6es como de uma companhia aberta;
e (iv) mensalmente envia um relatério de desempenho aos seus Cotistas.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 14 de agosto de 2012, os Cotistas aprovaram, entre outras
matérias, (i) a eleicdo do BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM para exercer 0 cargo de
Administradora do Fundo, em substituicdo da Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria, o qual exercia o
cargo até entdo; (ii) a contratacdo do BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda., em substituicdo da Brazilian
Capital, para exercer as atividades gestdo de carteira e consultoria de investimentos do Fundo; e (iii) a
realizacdo das providéncias necessarias para migracdo da negociacdo das cotas do Fundo do mercado de
balcdo organizado para o mercado de bolsa de valores administrado pela BM&FBOVESPA. Esta migracéo
foi devidamente autorizada pela Geréncia de Acompanhamento de Emissores da BM&FBOVESPA, e
divulgada ao Mercado em 21 de setembro de 2012 por meio de publicacdo de Fato Relevante. Em 01 de
outubro de 2012, ap6s periodo de adaptacdo, as cotas comegaram a ser negociadas no mercado de bolsa.

As alteracBes da Administradora e da Gestora, realizadas na assembleia acima mencionada, decorreram,
indiretamente, das operagGes societarias que resultaram na aquisicdo do controle indireto da entdo
administradora, a Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, e do entdo consultor de investimentos, o
Brazilian Capital Companhia de Gestéo de Investimentos Imobiliarios, por empresas do Grupo BTG.

A renda bruta mensal de alugueis de R$15,9 milhdes é referente a 100% do FII BM CENESP. Caso seja considerado somente a posi¢do em 30 de junho
de 2012, de 69,4% do Fundo no FII BM CENESP, o valor ajustado seria de R$15,7 milhdes.

O valor de mercado de R$ 2,13 bilhdes é referente a 100% do FIl BM CENESP, o qual possivel 23,8% do imével CENESP. Caso seja considerado
somente a posicdo em 30 de junho de 2012, de 69,4% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado seria de aproximadamente R$ 2,06 bilhdes em
ativos.
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O BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM ¢ dedicado exclusivamente a prestacdo de servigos de
administracdo de recursos financeiros de terceiros. Na data deste Prospecto, o BTG Pactual Servicos
Financeiros S.A. DTVM administra aproximadamente R$96,0 bilhdes em recursos de terceiros e ocupa a 82
posicdo entre 0s maiores administradores de recursos do Brasil segundo dados da ANBIMA referentes ao més
de junho de 2012. Com a transferéncia da administragdo dos Fundos de Investimentos Imobiliarios
estruturados e administrados pela Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria, 0 BTG Pactual Servicos
Financeiros S.A. DTVM ter4 mais de R$11,5 bilhdes em Fundos de Investimentos Imobiliérios geridos e/ou
administrados.

O BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. € um dos lideres na gestdo de ativos em mercados emergentes,
conforme ranking da Anbima disponibilizado em junho de 2012, com mais de 20 anos de experiéncia no
Brasil, possuindo na data deste Prospecto mais de US$6,5 bilhGes em ativos sob gestdo, de investidores
brasileiros e internacionais, além de ser o maior gestor independente de ativos do Brasil (ndo associado a um
banco de varejo), sendo o sexto no ranking geral, segundo dados da ANBIMA referentes ao més de junho de
2012. O BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. é capaz de gerir ativos e prover uma extensa gama de
produtos (tradicionais e alternativos) para investidores institucionais e pessoas fisicas por meio de uma
combinacdo de expertise local e presenca internacional em Londres, Nova lorque e Hong Kong. Os fundos
geridos pelo BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. oferecem retornos diferenciados, tendo como
fundamento o controle de riscos severo e a preservacdo do capital.

Tanto a Administradora, BTG Pactual Servi¢os Financeiros S.A. DTVM, quanto a Gestora, BTG Pactual
Gestora de Recursos Ltda., sdo controlados pelo Coordenador Lider da Oferta, 0 Banco Pactual S.A., o qual
foi fundado em 1983 como uma distribuidora de titulos e valores mobilidrios. Em 2006, o UBS A.G.,
instituicdo global de servigos financeiros, e o Banco Pactual S.A. associaram-se para criar o Banco UBS
Pactual S.A. Em 2009, o Banco UBS Pactual S.A. foi adquirido pelo grupo BTG Investments, formando o
BTG Pactual. O banco tem como foco principal as areas de pesquisa, financas corporativas, mercado de
capitais, fusbes & aquisices, wealth management, asset management e sales and trading (vendas e
negociagdes). No Brasil, possui escritérios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre e
Recife. Possui, ainda, escritérios em Londres, Nova lorque e Hong Kong. O banco possui mais de R$10
bilhdes em exposicao ao setor imobiliario, incluindo gestdo de fundos e administragdo de ativos imobiliarios.
Ademais, conta com uma equipe inteiramente dedicada em identificar e executar oportunidades de
investimento em ativos e projetos imobiliarios; sejam eles incorporagOes residenciais e comerciais em
construcdo, shopping centers e imdveis comerciais para locacao.

Caracteristicas do Fundo

Denominacao Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund.
CNPJ 08.924.783/0001-01.

Cddigo ISIN BRBRCRCTF000.

Cadigo de Negociacao BRCR11.

Tipo de Fundo Fundo fechado.

Administradora do Fundo BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e

Valores Mobiliarios.

Escriturador/Instituicéo Itat Unibanco Banco Muiltiplo S.A.
Depositaria
Auditor Independente PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, empresa de auditoria

responsavel pelos exercicios encerrados entre 31 de dezembro de 2011 e
2010 e dos semestres findos em 30 de junho de 2012 e 2011.
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Objetivo do Fundo

Periodo de Duragéo do Fundo

Classes de Cotas

Taxa de Administracgéo

Remuneracédo da Gestora

Rendimento Distribuido

Resgate de cotas

Fatores de Risco

Divulgacéo de Informacdes

O objeto do Fundo é o investimento em empreendimentos imobiliarios, por
meio da aquisi¢do dos Ativos-Alvo, com a finalidade de venda, locagéo ou
arrendamento das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os
direitos e créditos decorrentes da sua venda, locacdo ou arrendamento, além
de outros ativos elencados no artigo 13° do Regulamento do Fundo.

O Fundo tem prazo de duracao indeterminado.

O Fundo tem uma Unica classe de cotas. Todas as cotas emitidas pelo
Fundo garantem aos seus titulares direitos politicos e econémico-
financeiros idénticos.

Remuneracdo devida a Administradora pelos servigcos prestados ao
Fundo, composta de: (a) valor equivalente a 0,250% (duzentos e
cinquenta milésimos por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o
valor total dos ativos que integrarem o patrimonio do Fundo no Gltimo dia
atil do més imediatamente anterior a0 més de seu pagamento e que
deverd ser pago diretamente a Administradora, observado o valor minimo
mensal na data deste Prospecto equivalente a R$41.345,96 (quarenta e um
mil trezentos e quarenta e cinco reais e noventa e seis centavos); e (b)
valor varidavel aproximado na data deste Prospecto equivalente a
R$9.306,42 (nove mil, trezentos e seis reais e quarenta e dois centavos),
correspondente aos servigos de escrituracdo das cotas do Fundo, incluido
na remuneracdo da Administradora.

A taxa de administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido
e quitada até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao més em que 0s
servigos forem prestados.

A remuneracdo da Gestora € de 1,5% a.a. (um inteiro e cinco décimos por
cento ao ano), incidentes sobre o valor de mercado do Fundo, e sera
calculada e provisionada diariamente, sendo paga a Gestora mensalmente,
por periodo vencido, conforme previsto no Contrato de Prestacdo de
Servigos de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento Imobiliario,
firmado entre a Administradora e a Gestora.

O rendimento distribuido aos Cotistas do Fundo, de acordo com a politica
de distribuicdo de rendimentos do fundo, aprovado em Assembleia Geral
de Cotistas realizada em 20 de dezembro de 2011.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei 8.668, ndo é permitido o
resgate de cotas antes da liquidacdo do Fundo.

Os investidores devem ler cuidadosamente a secdo “Fatores de Risco”
deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos que devem ser considerados
para o investimento nas Cotas.

A publicacdo de informagdes do Fundo é feita na pagina do Fundo na
rede mundial de computadores (www.bcfund.com.br), além de estarem
disponiveis aos cotistas na sede da Administradora.
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Estrutura Societéaria e composicdo das propriedades para investimentos detidas pelo Fundo

Segue abaixo estrutura societaria do fundo, ilustrando os imdveis detidos:
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

Foi realizado pela Colliers International Brasil um Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira com o
objetivo de apresentar a rentabilidade esperada em decorréncia do investimento das cotas do Fundo. O Estudo
de Viabilidade Econdmico-Financeira foi elaborado com base nos dados constantes no Laudo de Avalia¢éo
dos Imoveis, também produzido pela Colliers International Brasil, e ndo contém todas as informagGes que o
investidor deve considerar antes de investir nas cotas. Antes de tomar uma decisdo de investimento, o
investidor deve ler este Prospecto como um todo, incluindo, mas néo se limitando a, informacdes contidas nas
secBes “ConsideracBes sobre Estimativas e Declaracfes aceca do Futuro”, “Principais Fatores de Risco
relacionados ao Fundo” e “Fatores de Risco” deste Prospecto.

A Gestora do Fundo acredita que o Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira, preparado pela Colliers
International Brasil, foi elaborado em bases razoadveis e que as premissas utilizadas foram preparadas e
validadas pela Gestora, refletindo as melhores estimativas e julgamentos relativos ao mercado imobiliario no
Brasil e ao curso esperado das operac¢fes do Fundo. Entretanto, uma vez que estas informac6es sdo altamente
subjetivas, ndo devem ser utilizadas pelos investidores como necessariamente indicativas de resultados
futuros do Fundo.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, a exigéncia da Instru¢do CVM 400 e as
informacdes financeiras potenciais nele contidas ndo foram elaboradas com o objetivo de divulgacdo publica,
tampouco para atender a exigéncias de 6rgao regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

As informacGes contidas no Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira ndo séo fatos e ndo se deve confiar
nelas como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto séo
advertidos que as informacfes constantes do Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira podem néo se
confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a diversos fatores, tais como descritos na Secdo “Considera¢des
Sobre Estimativas e Declarag@es acerca do Futuro” deste Prospecto e no Estudo de Viabilidade Econdmico-
Financeira anexo a este Prospecto. A rentabilidade esperada ndio representa e nem deve ser considerada, a
qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura.

Potenciais investidores devem observar que as premissas, estimativas e expectativas incluidas no Estudo de
Viabilidade Econémico-Financeira e neste Prospecto refletem determinadas premissas, analises e estimativas
da Colliers International Brasil. As premissas utilizadas no Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira e no
Prospecto ndo foram verificadas de maneira independente.

A PricewatehouseCoopers Auditores Independentes ndo auditou, revisou, compilou ou realizou nenhum
procedimento com relacdo ao Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira e, portanto, ndo expressa
nenhuma opinido ou qualquer outra forma de asseguragao sobre as referidas informagdes e sua viabilidade.

Ademais, a PricewatehouseCoopers Auditores Independentes ndo assume responsabilidade por e ndo deve ser
associada a qualquer projecdo incluida ou incorporada por referéncia neste Prospecto. Os relatérios de
auditoria da  PricewatehouseCoopers Auditores Independentes incluidos neste Prospecto se referem
exclusivamente as informaces financeiras histéricas do Fundo. Os relatérios de auditoria da
PricewatehouseCoopers Auditores Independentes ndo cobrem quaisquer outras informac8es incluidas neste
Prospecto e ndo devem ser lidos assim.
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SUMARIO DA OFERTA

Emissor e Ofertante na Oferta

Primaria (caso aplicavel)

Ofertante na Oferta
Secundaria

Coordenador Lider

Coordenadores da Oferta

Instituicbes Consorciadas
InstituicOes Participantes da
Oferta

Instituicdo Financeira
Escrituradora das Cotas

Agentes de Colocacéo
Internacional

Cotas Objeto da Oferta

Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office Fund.

BCRE PORTFOLIO FUND 1 L.P., sociedade organizada como limited
partnership, detentora de 6.893.697 (seis milhdes, oitocentos e noventa e
trés mil, seiscentos e noventa e sete) Cotas a serem ofertadas no ambito da
Oferta Secundaria (“Cotas Ofertadas” e, conjuntamente com as Novas
Cotas (caso aplicavel), “Cotas™).

Banco BTG Pactual S.A.

Coordenador Lider, Banco Santander (Brasil) S.A., Banco de Investimentos
Credit Suisse (Brasil) S.A., Bank of America Merrill Lynch Banco Mdltiplo
S.A. e Banco Bradesco BBI S.A. e Coordenadores Contratados.

Determinadas instituicdes consorciadas autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro, credenciadas junto a BM&FBOVESPA.

Os Coordenadores e as considerados

conjuntamente.

Instituicbes Consorciadas,

Itati Unibanco Banco Multiplo S.A.

BTG Pactual US Capital LLC, Santander Investment Securities Inc.,
Credit Suisse Securities (USA) LLC, Merrill Lynch, Pierce, Fenner &
Smith Incorporated e Bradesco Securities, Inc., instituicGes contratadas
pelo Fundo para a colocacdo junto a investidores institucionais
qualificados residentes, domiciliados ou com sede nos Estados Unidos da
América (qualified institutional buyers), conforme definidos na Regra
144A e a non-US Persons, conforme definido no Regulamento S.

Serdo ofertadas até 6.893.697 (seis milhdes, oitocentos e noventa e trés mil,
seiscentos e noventa e sete) Cotas Ofertadas, nominativas e escriturais do
Fundo durante a Oferta Secundaria, todas pertencentes ao BCRE.

Caso a totalidade das Cotas Ofertadas seja colocada a Investidores no prazo
de até 2 (dois) meses, contado a partir da publicagdo do Anuncio de Inicio da
Oferta, 0 Fundo emitira até 6.151.954 (seis milhdes, cento e cinquenta e um
mil, novecentas e cinquenta e quatro) novas cotas de sua 5* emissdo, todas
nominativas e escriturais (“Novas Cotas”), para distribuicdo puablica no
ambito da Oferta, nos termos da Instru¢do CVM 400 (“Oferta Primaria”).

Havendo excesso de demanda pelas Novas Cotas, a Administradora podera
fazer uso da faculdade prevista no 82° do artigo 14 da Instrucdo CVM 400 e
distribuir um volume adicional de até 20% (vinte por cento) da respectiva
quantidade maxima de Novas Cotas inicialmente prevista, sem a necessidade
de aprovacdo em assembleia geral ou registro perante a CVM. Nesse caso, 0
Coordenador Lider podera também, nos termos do artigo 24 da Instrucéo
CVM 400, distribuir um lote suplementar de Novas Cotas, nas condicdes e
precos dispostos neste Prospecto, limitado a 15% (quinze por cento) da
quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta Primaria. As Cotas objeto do lote
adicional e/ou suplementar, caso exercidos pelo Administrador e Coordenador
Lider, respectivamente, serdo distribuidas a partir do Periodo de Alocacdo
imediatamente subsequente a Gltima Data de Liquidacdo da Oferta Primaria.
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Oferta

Valor total da Oferta

Precgo por Cota/ Valor
Minimo Unitéario

Lote Padrao

Oferta publica, em regime de melhores esforcos, de (i) distribuicdo
secundéria de Cotas Ofertadas no Brasil, em mercado de bolsa de valores
administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA, e (ii) oferta
primaria de Novas Cotas no Brasil, em mercado de balcdo ndo
organizado, por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos — DDA,
administrado e operacionalizado pela BM&FBovespa, caso a totalidade
das Cotas da Oferta Secundéria seja adquirida no prazo de até 2 (dois)
meses, contados a partir da publicacdo do Anuncio de Inicio, nos termos
da Instrucdo CVM 400 com a coordenacdo dos Coordenadores da Oferta e
com a participacdo das Instituicdes Consorciadas, e com esforcos de
colocacdo das Cotas no exterior a serem realizados pelos Agentes de
Colocagdo Internacional e por determinadas instituicbes financeiras
contratadas, exclusivamente junto a investidores institucionais
qualificados (qualified institutional buyers) residentes e domiciliados nos
Estados Unidos da Ameérica, conforme definidos na Regra 144A do
Securities Act, com base em isencdes de registro previstas no Securities
Act, e a investidores nos demais paises, exceto no Brasil e nos Estados
Unidos da América, em conformidade com os procedimentos previstos no
Regulamento S, observada a legislacdo aplicavel no pais de domicilio de
cada investidor e, em qualquer caso, por meio dos mecanismos de
investimento regulamentados pela legislacéo brasileira aplicavel.

Até R$2.009.030.254,00 (dois bilhdes, nove milhdes, trinta mil e duzentos
e cinquenta e quatro reais), caso as Cotas sejam alienadas na Oferta
Secundaria e subscritas na Oferta Primaria (caso aplicavel) com base no
valor minimo de R$154,00 (cento e cinquenta e quatro reais) por Cota
objeto da Oferta.

O preco por Cota sera fixado no Leildo Inicial das Cotas Ofertadas, sendo
o Valor Minimo Unitario R$154,00 (cento e cinquenta e quatro reais) por
Cota. O preco por Cota resultard da composicdo dos precos ofertados
pelos investidores participantes do Leildo Inicial que permita a aquisicdo
da maior quantidade de Cotas Ofertadas possivel, observado o Valor
Minimo Unitario por Cota e o lote padrdo de 1 (uma) Cota Ofertada por
investidor, inexistindo restricdes quanto a quantidade maxima de Cotas
Ofertadas a serem adquiridas por um Unico investidor. Durante o periodo
de formacdo do preco do Leildo, poderdo ser realizadas ofertas ao preco
de abertura e ofertas limitadas por ordem de preco. Nao serdo admitidas
ordens de compra de Cotas Ofertadas abaixo do Valor Minimo Unitério.

No ambito da Oferta Primaria, sera aplicavel o Valor Unitario definido no
Leildo Inicial, ficando ressalvado que a Oferta Primaria somente ocorrera
se tal Valor Unitario for igual ou superior a R$154,00 (cento e cinquenta e
quatro reais).

Se integralmente alienadas e integralizadas a seu valor unitario minimo, a
Oferta totalizara R$2.009.030.254,00 (dois bilhdes, nove milhGes, trinta
mil e duzentos e cinquenta e quatro reais).

1 (uma) Cota Ofertada ou 1 (uma) Nova Cota por Investidor.
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Publico-Alvo

Pessoas Vinculadas

Direito de Preferéncia

A presente Oferta tem como publico-alvo (i) quaisquer investidores,
qualificados ou ndo, pessoas fisicas ou juridicas, residentes no Brasil ou
ndo, que ndo possuam restricGes legais ou estatutarias para o investimento
nas Cotas do Fundo interessados em investimento em valores mobiliarios
lastreado em imoveis, bem como (ii) investidores institucionais
qualificados (qualified institutional buyers) residentes e domiciliados nos
Estados Unidos da América, conforme necessario para qualificacdo para
isencbes de registro previsto no Securities Act, e investidores fora do
Brasil e dos Estados Unidos da América, que sejam non-US Persons, em
conformidade com os procedimentos previstos no Regulamento S do
Securities Act e de acordo com a legislagdo aplicavel no pais de domicilio
de cada investidor, em ambos 0s casos, que invistam no Brasil segundo 0s
mecanismos de investimento regulamentados pelo CMN, pela CVM e
pelo Banco Central. E vedada na presente Oferta a aquisicdo ou
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, devido a vedagdo
constante nos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM n° 494 de 20 de abril de
2011. Os investidores interessados devem ter conhecimento da
regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente o Prospecto
Preliminar e Prospecto Definitivo, em especial a Se¢do relativa aos
Fatores de Risco, para avaliacdo dos riscos que devem ser considerados
para o investimento nas Cotas do Fundo.

Investidores que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400,
controladores ou administradores das instituicdes intermediarias, da
Administradora, da Gestora ou outras pessoas vinculadas a emissdo e
distribuicdo, bem como seus c6njuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau.

Cada Cota tera os direitos que lhe forem assegurados no Regulamento.
Nos termos do inciso Il do artigo 18 do Regulamento do Fundo,
investidores que ja sejam cotistas do Fundo na data de publicacdo do
Comunicado de Conclusdo da Oferta Secundéria terdo direito de
preferéncia para a subscricdo das Novas Cotas (caso emitidas), na
proporcdo do nlimero de cotas que possuirem na data de publicacdo do
Comunicado de Conclusdo da Oferta Secundaria (conforme definido
abaixo), pelo Valor Unitario determinado no Leildo Inicial.

Apo6s a Gltima Data de Liquidacdo das Cotas Ofertadas no ambito da
Oferta Secundaria, os Coordenadores publicardo comunicado acerca da
colocacéo da totalidade das Cotas Ofertadas dentro do prazo de 2 (dois)
meses, contado a partir da publicagdo do Anuncio de Inicio (“Comunicado
de Conclusdo da Oferta Secundéria™). O direito de preferéncia devera ser
exercido pelos Cotistas no prazo de 10 (dez) dias Uteis, contado a partir da
publica¢do do Comunicado de Conclusdo da Oferta Secundaria.

Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia para a subscri¢do de
Novas Cotas a outros Cotistas e/ou a terceiros, desde que o direito de
preferéncia esteja depositado junto a BM&FBOVESPA.

O BCRE renunciou ao seu direito de preferéncia de subscricdo de Novas
Cotas no &mbito da Oferta Priméria.
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Prazo da Oferta

Regime de Colocagéo —
Melhores Esfor¢os

Distribuicdo Parcial

A Oferta se encerrard em até seis meses contados da data de publicacdo do
Anuncio de Inicio, ou até a data da publicacdo do Anncio de Encerramento, se
este ocorrer primeiro, conforme previsto no artigo 18 da Instrucdo CVM 400.

Os Coordenadores da Oferta realizardo a colocagdo das Cotas objeto da Oferta
em regime de melhores esforcos.

A colocacgéo das Cotas Ofertadas se dara por meio de um ou mais leilGes a
serem realizados no sistema de negociagdo do mercado de bolsa de
valores do segmento BOVESPA administrado pela BM&FBOVESPA.

A colocacdo das Novas Cotas (caso aplicavel) acontecera somente se a
totalidade das Cotas Ofertadas seja adquirida por Investidores no prazo de
até 2 (dois) meses, contado a partir da publicacdo do Anuncio de Inicio da
Oferta, e se dard no mercado de balcdo ndo organizado administrado pela
BM&FBOVESPA, através das Institui¢des Participantes da Oferta.

As Novas Cotas somente serdo emitidas pelo Fundo e,
consequentemente, a Oferta Primaria somente sera realizada caso a
totalidade das Cotas Ofertadas seja colocada a Investidores no prazo de
até 2 (dois) meses, contado a partir da publicacdo do Anuncio de Inicio
da Oferta. A Oferta Primaria poderéa ser realizada assim que encerrado o
prazo para exercicio do direito de preferéncia, caso seja colocada a
totalidade das Cotas Ofertadas antes do periodo maximo estipulado de 2
(dois) meses para tanto.

Na Oferta Priméria serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, desde
que sejam colocadas no minimo 50.000 (cinquenta mil) Novas Cotas
(“Montante Minimo da Oferta Priméria”). Caso ndo sejam subscritas
Novas Cotas em nUmero equivalente ao Montante Minimo da Oferta
Primaria, a Oferta Primaria sera cancelada. Em atendimento ao disposto
no artigo 31 da Instrucdo CVM 400 e, observado o procedimento
operacional da BM&FBOVESPA, o subscritor pode, no ato de aceitacdo
da Oferta Primaria, indicar se, ocorrendo a subscri¢do parcial das cotas,
pretende ou ndo manter sua subscricdo de Novas Cotas. Ap6s a Ultima
Data de Liquidacdo das Novas Cotas, os Coordenadores publicardo
comunicado (“Comunicado de Retratacdo”), informando o total de Novas
Cotas distribuidas e o montante total captado pelo Fundo em razéo das
Novas Cotas subscritas e integralizadas no ambito da Oferta Primaria.
Ap6s a publicacdo do Comunicado de Retratacdo, cada Instituicdo
Participante da Oferta devera proceder a adequacdo do investimento de
subscritores de Novas Cotas junto a BM&FBOVESPA, conforme o caso,
baseada na opcéo de subscri¢do parcial (ou ndo) informada no respectivo
boletim de subscricdo, sendo que o subscritor poderd: (i) receber a
totalidade das Novas Cotas originalmente subscritas; ou (ii) receber uma
proporcdo entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o
nimero de Novas Cotas ofertadas na Oferta Priméria, definida conforme
critério do préprio investidor, mas que ndo podera ser inferior ao lote
minimo de subscricdo de 1 (uma) Nova Cota; ou (iii) cancelar o
investimento. Em caso de retratacdo, os investidores receberdo os valores
efetivamente pagos a titulo de integralizacdo de Novas Cotas. O direito de
retratacdo serd operacionalizado pelo agente de custédia das Novas Cotas,
junto a BM&FBOVESPA, considerando a indicacdo realizada pelo
investidor no ato de aceitacdo da Oferta Primaria.
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Data de Liquidagéo

Data de Liquidacdo das Cotas
do Lote Adicional/
Suplementar

Direitos, Vantagens e
Restri¢cdes das Cotas

Destinacéo dos Recursos

Aprovacoes

Na Oferta Secundaria, a liquidagdo das ordens de compra registradas por
ocasido de cada Leildo se dard& em moeda nacional, através de
transferéncia de recursos em meio autorizado pelo Banco Central do
Brasil, em D+3 pelo modulo bruto de acordo com as normas operacionais
da BM&FBOVESPA.

A Liquidacdo das ordens de integralizacdo de Novas Cotas registradas no
ambito da Oferta Primaria (caso aplicavel) se dard no terceiro dia util
posterior ao periodo de 5 (cinco) dias Uteis imediatamente antecedentes,
no qual as Novas Cotas serdo alocadas a Investidores que registrarem
ordens de integralizacdo de Novas Cotas (“Periodo de Alocagdo”), pelo
madulo bruto, de acordo com as regras operacionais da BM&FBOVESPA
(“Data de Liquidacdo das Novas Cotas”).

As Cotas objeto do lote adicional e/ou suplementar, caso exercidos pelo
Administrador e Coordenador Lider, respectivamente, serdo distribuidas a
partir do Periodo de Alocacdo imediatamente subsequente a Gltima Data
de Liquidagdo da Oferta Priméria, sendo liquidadas de acordo com o
procedimento na pagina 38 abaixo.

As Cotas do Fundo representam fragBes ideais de seu patriménio, com
forma nominativa e escritural, sendo registradas em contas
individualizadas mantidas pela Administradora. Cada cota tera um voto
nas Assembleias Gerais do Fundo, sendo proibido o resgate das Cotas
pelo Cotista de acordo com o artigo 2° da Lei 8.668/93.

Todas as cotas emitidas pelo Fundo (ou a serem emitidas, no caso das
Novas Cotas, caso aplicavel) garantem aos seus titulares direitos politicos
e econdmico-financeiros idénticos.

Cada Cota tera os direitos que Ihe forem assegurados no Regulamento do
Fundo, sendo que nos termos do inciso Il do Artigo 18 do Regulamento
do Fundo, investidores que ja sejam Cotistas até a data de publicacédo de
Comunicado de Conclusdao da Oferta Secundaria, terdo direito de
preferéncia para a subscricdo das Novas Cotas, na proporcdo de cotas que
possuirem na data de publicagdo de tal comunicado, pelo valor
determinado no Leildo Inicial.

O Fundo pretende destinar os recursos liquidos a serem captados na
Oferta Primaria para (i) aquisicdo de novos imdveis comerciais, com as
mesmas caracteristicas dos Ativos-Alvo, atualmente integrantes do
portfolio do Fundo, ou outros titulos mobilidrios que tenham lastro
imobiliarios, identificados pela Gestora como adequados para integrar a
Carteira do Fundo e (ii) quitacdo das obrigacdes para aquisi¢do de imoveis
e recompra de cessdes de créditos integrantes da Carteira do Fundo.

De acordo com o disposto na clausula IV, item 4.2(b) e 4.8 do Contrato de
Sociedade Limitada do BCRE, seus representantes, devidamente
constituidos no estatuto social, estdo habilitados a decidir pela alienagao
de ativos constantes do patriménio do BCRE, tornando-se desnecessaria
deliberacdo especifica sobre a Oferta Secundaria.

A emissdo das Novas Cotas e sua distribuicdo publica nos termos da

Instrucdo CVM 400, foram aprovadas em 28 de setembro de 2012 pelos
Cotistas do Fundo, devidamente reunidos em assembleia geral.
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Admissao a Negociagao

Inadequacdo da Oferta a
Certos Investidores

Cronograma da Oferta

Fatores de Risco

PublicacBes

Taxas, despesas e demais
encargos

Remuneracao de Coordenagéo
e de Colocacéo

Informagdes Adicionais

As Cotas do Fundo sdo negociadas no mercado secundario no segmento
BOVESPA do mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela
BM&FBOVESPA, devendo, para esse fim, permanecer sob custddia junto a
BM&FBOVESPA, por meio de agente de custddia devidamente credenciado.

A negociacdo das cotas do Fundo no mercado de bolsa administrado e
operacionalizado pela BM&FBOVESPA foi devidamente autorizada em
21 de setembro de 2012, conforme Oficio GAE n° 4.185/12, expedido pela
Geréncia de Acompanhamento de Emissores da BM&FBOVESPA.

O investimento em Cotas representa um investimento de risco e, assim, 0s
investidores que pretendam investir nas Cotas estéo sujeitos a diversos riscos,
inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a
liquidez das Cotas e a oscilacdo de suas cotacBes em bolsa, e, portanto,
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. O
investimento em Cotas ndo é, portanto, adequado a investidores avessos aos
riscos relacionados a volatilidade do mercado de capitais. Ainda assim, ndo ha
nenhuma classe ou categoria de investidor que esteja proibida por lei de
adquirir as Cotas. E vedada a aquisi¢cio ou subscricdo de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM n° 494 de 20
de abril de 2011.

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliério
representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez
das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos imdveis integrantes
da Carteira. Recomenda-se, portanto, que o0s investidores leiam
cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco”, deste Prospecto, antes da
tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificacdo de alguns
riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas cotas.

Consulte a se¢do “Termos e Condigdes da Oferta”, a partir da pagina 31
deste Prospecto.

Para uma explicacdo acerca dos fatores de risco que devem ser cuidadosamente
analisados antes da deciséo de investimento nas Cotas, ver a se¢ao “Fatores de
Risco”, deste Prospecto, além de outras informacGes incluidas neste Prospecto.

O Aviso ao Mercado e as demais publicacbes da Oferta serdo publicadas no
jornal VValor Econbmico.

As taxas, despesas e demais encargos relativos a Oferta Secundéria serdo
suportados diretamente pelo BCRE. As taxas, despesas e demais encargos
relativos a Oferta Primaria serdo suportados diretamente pelo Fundo.

N&do serd cobrada taxa de performance, de ingresso e de saida dos
adquirentes das Cotas.

As Institui¢es Participantes da Oferta fardo jus a Comissdo de Coordenacédo
e/ou de Colocagdo, conforme aplicvel, nos termos do Contrato de
Distribuicdo e dos respectivos termos de adesdo dos Coordenadores
Contratados, das Corretoras Consorciadas e dos Participantes Especiais,
conforme descritas na Se¢do “Taxas, Reservas e Despesas” abaixo.

Quaisquer informagdes complementares sobre o Fundo e a distribui¢do objeto

do presente Prospecto poderdo ser obtidas junto a Administradora, ao
Coordenador Lider, a BM&FBOVESPA ou a CVM.
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

Autorizacdo

De acordo com o disposto no artigo na clausula 1V, item 4.2(b) e 4.8 do Contrato de Sociedade Limitada do
BCRE, seus representantes, devidamente constituidos no estatuto social, estdo habilitados a decidir pela
alienacdo de ativos constantes do patriménio do BCRE, tornando-se desnecesséria deliberacdo especifica
sobre a Oferta Secundaria.

A emissdo das Novas Cotas e sua distribuicdo puablica, nos termos da Instrugdo CVM 400, foram aprovadas
em 28 de setembro de 2012 pelos Cotistas do Fundo, devidamente reunidos em assembleia geral.

Publico-Alvo

A presente Oferta tem como publico-alvo (i) quaisquer investidores, qualificados ou ndo, pessoas fisicas ou
juridicas, residentes no Brasil ou ndo, que ndo possuam restricdes legais ou estatutarias para o investimento
nas Cotas do Fundo interessados em investimento em valores mobiliarios lastreado em imdveis, bem como
(i) investidores institucionais qualificados (qualified institutional buyers) residentes e domiciliados nos
Estados Unidos da América, conforme necessario para qualificacdo para isengdes de registro previsto no
Securities Act, e investidores fora do Brasil e dos Estados Unidos da América, que sejam non-US Persons,
em conformidade com os procedimentos previstos no Regulamento S do Securities Act e de acordo com a
legislacdo aplicavel no pais de domicilio de cada investidor, em ambos os casos, que invistam no Brasil
segundo 0s mecanismos de investimento regulamentados pelo CMN, pela CVM e pelo Banco Central. E
vedada na presente Oferta a aquisicdo ou subscricdo de Cotas por clubes de investimento, devido a vedacéo
constante nos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM n° 494 de 20 de abril de 2011. Os investidores interessados
devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente o Prospecto Preliminar e
Prospecto Definitivo, em especial a Secéo relativa aos Fatores de Risco, para avaliacdo dos riscos que devem
ser considerados para o investimento nas Cotas do Fundo.

N&o ha restri¢des quanto ao limite de subscrigdo ou aquisi¢do de cotas do Fundo por um Unico cotista, ficando
ressalvado que:

I. A propriedade de percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo por determinado cotista, ou a titularidade de cotas que garantam a tal cotista o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo, resultard em impactos tributarios para 0 mesmo em funcéo da perda da isen¢do no pagamento do
IR sobre os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo cotista na alienacdo ou resgate das cotas,
conforme disposto na legislagdo tributaria em vigor;

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

Inadequacdo da Oferta a investidores

O investimento em Cotas representa um investimento de risco e, assim, 0s investidores que pretendam investir
nas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de
capitais, a liquidez das Cotas e a oscilacdo de suas cota¢des em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela
ou a totalidade de seu eventual investimento. O investimento em Cotas ndo €, portanto, adequado a
investidores avessos aos riscos relacionados a volatilidade do mercado de capitais. E vedada a aquisi¢do ou
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM n° 494 de
20 de abril de 2011. Ainda assim, ndo h&a nenhuma classe ou categoria de investidor que esteja proibida por lei
de adquirir as Cotas. Os investidores devem ler cuidadosamente a Secdo referente aos 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 decisdo de investimento.
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O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco, que
sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos imdveis integrantes da Carteira. Recomenda-se, portanto,
que os investidores leiam cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco”, deste Prospecto, antes da tomada de
deciséo de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas cotas.

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

Quantidade e Valor das Cotas

Serdo distribuidas até 6.893.697 (seis milhdes, oitocentos e noventa e trés mil, seiscentos e noventa e sete)
Cotas Ofertadas de titularidade do BCRE no ambito da Oferta Secundaria, por intermédio dos Coordenadores,
ao Valor Minimo Unitério de R$154,00 (cento e cinquenta e quatro reais) em regime de melhores esforcos,
perfazendo o montante minimo da Oferta Secundéaria de R$1.061.629.338,00 (um bilhdo, sessenta e um
milhdes, seiscentos e vinte e nove mil, trezentos e trinta e oito reais), caso a totalidade das Cotas Ofertadas
seja vendida pelo Valor Minimo Unitéario.

Caso a totalidade das Cotas Ofertadas seja distribuida a Investidores no prazo de até 2 (dois) meses, contado a
partir da publicagdo do Andncio de Inicio da Oferta, o Fundo emitira até 6.151.954 (seis milhdes, cento e
cinquenta e um mil, novecentas e cinquenta e quatro) Novas Cotas no ambito da Oferta Primaria, a serem
distribuidas pelos Coordenadores em regime de melhores esforcos. As Novas Cotas serdo integralizadas pelo
Valor Unitério determinado no Leildo Inicial da Oferta Secundaria, observado o Valor Minimo Unitério,
ficando ressalvado que a Oferta Primaria somente ocorrerd se tal Valor Unitéario for igual ou superior a
R$154,00 (cento e cinquenta e quatro reais). Caso a totalidade das Novas Cotas seja distribuida ao preco
unitdrio minimo de R$154,00 (cento e cinquenta e quatro reais), a Oferta Primaria totalizard
R$947.400.916,00 (novecentos e quarenta e sete milhGes, quatrocentos mil e novecentos e dezesseis reais) e,
juntamente com a Oferta Secundéria, corresponderdo a R$2.009.030.254,00 (dois bilhdes, nove milhdes,
trinta mil, duzentos e cinquenta e quatro reais), sendo que se colocada a totalidade das Cotas Ofertadas antes
do periodo estipulado de no maximo 2 (dois) meses, a Oferta Primaria podera ser realizada assim que
encerrado o prazo para exercicio do direito de preferéncia.

Havendo excesso de demanda pelas Novas Cotas, a Administradora podera fazer uso da faculdade prevista no
82° do artigo 14 da Instrugdo CVM 400 e distribuir um volume adicional de até 20% (vinte por cento) da
respectiva quantidade méaxima de Novas Cotas inicialmente prevista, sem a necessidade de aprovacdo em
assembléia geral ou registro perante a CVM. Nesse caso, 0 Coordenador Lider podera também, nos termos do
artigo 24 da Instrucdo CVM 400, distribuir um lote suplementar de Novas Cotas, nas condicBes e precos
dispostos neste Prospecto, limitado a 15% (quinze por cento) da quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta
Primaria. As Novas Cotas objeto do lote adicional e/ou suplementar, caso exercidos pelo Administrador e
Coordenador Lider, respectivamente, serdo distribuidas a partir do Periodo de Alocagdo imediatamente
subsequente a Ultima Data de Liquidacdo da Oferta Primaria, e serdo alocadas e liquidadas de acordo com o
item 3.5.2 abaixo.
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Cotacdo Historica das Cotas do Fundo

As cotas do Fundo sdo negociadas na BM&FBOVESPA desde 22 de dezembro de 2010. A tabela abaixo
indica as cotacfes minima, média e maxima das cotas do Fundo na BM&FBOVESPA, para 0s periodos
indicados:

Volume Total
Minimo Médio Maximo Negociado
Valor por Cota (em R$) (R$ milhdes)
20010 oiiieieeeece e 98,24 100,00 101,00 83,3
2001 oo 98,00 113,38 130,00 140,5
20012 o 127,02 132,27 158,50 2418
2011
Primeiro TrimMEStre ....cvcvvvivveire it 98,00 100.42 102,00 39,4
Segundo THIMESEIE ......ociiiierieieecee e 100,00 100.72 104,00 9,7
Terceiro TrIMESIIE......coocuiiiiiiee et 102,10 110.31 127,00 17,1
QUArtO THIMESEIE ....cvecveee e 109,00 124.77 130,00 74,3
2012
JANGITO ot 127,02 131.14 135,00 3,2
AL (T TR 128,05 128.13 134,99 147,8
(o S 129,53 134.91 139,00 52,6
A o] o 1 137,00 141.33 145,00 8,1
Y T R 140,00 142.11 151,00 11,8
LU 32T T 148,00 153.21 158,50 9,4
JUINO ..o 149,98 151,88 154,99 8,9

Plano de distribuicdo das Cotas

Mediante o registro da Oferta junto a CVM, exemplares do presente Prospecto serdo disponibilizados ao
publico, nos termos do artigo 53 da Instrugdo CVM 400.

Os Coordenadores poderdo convidar Instituicdes Consorciadas para participar da Oferta.

As Cotas Ofertadas serdo objeto de distribuicdo publica secundaria mediante um ou mais leildes a serem
realizados no sistema de negociacdo do mercado de bolsa de valores do segmento Bovespa da
BM&FBOVESPA e posteriormente poderdo ser negociadas livremente neste mercado pelos investidores.

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica priméria (caso aplicavel) em mercado de balcdo ndo
organizado, nos termos da Instru¢do CVM 400, com a coordenacdo dos Coordenadores da Oferta e com a
participagdo das Institui¢cdes Consorciadas. As Novas Cotas poderdo ser negociadas livremente no mercado de
bolsa administrado pela BM&FBOVESPA pelos investidores.

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Cotas Ofertadas e as Novas Cotas (caso aplicavel).
Procedimento da distribuicdo

A Oferta seré realizada no Brasil, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacéo, de acordo com a Instrucéo
CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes, com esforcos de colocacéo das Cotas do
Fundo no exterior, de acordo com as isencfes de registro previstas no Securities Act de 1933, editado pela
SEC, conforme alterado, e outras legislacBes aplicaveis.

Buscar-se-a atender quaisquer investidores interessados na aquisicdo das Cotas Ofertadas e/ou subscri¢do das
Novas Cotas (caso aplicavel), sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, clientes ou ndo das instituicbes
financeiras coordenadoras da distribuicdo. Os Coordenadores da Oferta deverdo assegurar: | - que o
tratamento aos investidores seja justo e equitativo; Il - a adequagédo do investimento ao perfil de risco de seus
respectivos clientes; e 111 - que seus representantes de venda recebam previamente um exemplar do Prospecto
Preliminar para leitura obrigatéria e que suas davidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pela
prépria instituicdo lider da distribuic&o.
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Apos a apresentacdo do pedido de registro da Oferta a CVM e a publicacdo do Aviso ao Mercado, ocorreu a
disponibilizacdo do Prospecto Preliminar aos investidores. Tais atos caracterizaram o inicio do processo de
apresentacdo aos investidores (Roadshow).

Serdo realizados esforcos de colocacdo das Cotas (i) nos Estados Unidos da América pelos Agentes de
Colocacdo Internacional, e determinadas instituicdes financeiras a serem contratadas exclusivamente para a
colocacdo junto a investidores institucionais qualificados residentes, domiciliados ou com sede nos Estados
Unidos da América (qualified institutional buyers), conforme definidos na Regra 144A, editada pela SEC, nos
termos das isencfes de registro, previstas no Securities Act e nos regulamentos editados ao amparo do
mesmo; e (ii) nos demais paises, que ndo os Estados Unidos da América e o Brasil, para Investidores
Estrangeiros e, em ambos 0s casos, desde que tais Investidores Estrangeiros invistam no Brasil nos termos dos
mecanismos de investimento regulamentados pelo CMN, CVM e BACEN, sem a necessidade, portanto, da
solicitagdo e obtencdo de registro de distribuicdo e colocacdo das Cotas em agéncia ou orgdo regulador do
mercado de capitais de outro pais, inclusive perante a SEC. Os esfor¢os de colocagdo das Cotas junto a
Investidores Estrangeiros, exclusivamente no exterior, serdo realizados em conformidade com o Contrato de
Colocacdo Internacional, a ser celebrado entre 0 BCRE, o Fundo e os Agentes de Colocagdo Internacional.

As Cotas sdo livremente negociadas no mercado secundario do mercado de bolsa de valores da
BM&FBOVESPA, ndo estando tal negociacdo sujeita ou condicionada a conclusdo da Oferta, exceto pelas
Cotas detidas pelo Coordenador Lider, que ndo poderdo ser negociadas pelo prazo de 180 (cento e oitenta)
dias, contado a partir da data de publicacdo do Anuncio de Inicio da Oferta, exceto nas hipéteses previstas no
paragrafo abaixo.

A partir da data de publicagdo do Anuncio de Inicio, o Coordenador Lider ndo podera alienar as Cotas de sua
titularidade, durante um periodo de 180 (cento e oitenta) dias contado a partir da data de publicacdo do
Anuncio de Inicio da Oferta. Contudo, o Coordenador Lider podera alienar as Cotas (i) para qualquer uma de
suas afiliadas, conforme definidas no Securities Act, desde que o comprador das Cotas declare por escrito aos
Agentes de Colocagdo Internacional e aos Coordenadores, estar sob a mesma restricdo de alienagdo das
referidas Cotas, ou (ii) com o consentimento escrito prévio dos Agentes de Colocagdo Internacional.

Oferta Secundaria

A Oferta Secundaria sera realizada mediante um ou mais leilGes a serem realizados no sistema de negociacéo
do mercado de bolsa de valores do segmento Bovespa, administrado pela BM&FBOVESPA, ndo sendo
utilizada a sistematica de reservas antecipadas, sendo observados os seguintes procedimentos:

(i) a Oferta Secundaria tera inicio ap6s a concessdo do registro da Oferta pela CVM e a publicacdo do
Anuncio de Inicio, por meio de um ou mais LeilGes a serem realizados no sistema de negociacdo do
mercado de bolsa de valores do segmento BOVESPA da BM&FBOVESPA. Os pedidos de compra dos
investidores serdo efetivados mediante o registro de ofertas de compra nos Leil6es por intermédio das
Instituices Participantes da Oferta, ndo sendo admitidas interferéncias vendedoras nos Leildes. Os
pedidos de compra dos investidores poderdo estar limitados a um pre¢o, determinado pelo respectivo
investidor. Nao havera lote minimo de Cotas Ofertadas a serem adquiridas pelos investidores, sendo o
lote padréo de aquisicdo composto por 1 (uma) Cota. Os pedidos de compra dos investidores poderdo
estar limitados a um preco, determinado pelo respectivo investidor;

(i) as Cotas Ofertadas serdo alocadas aos investidores que formalizarem pedidos de compra de Cotas
Ofertadas junto as Institui¢des Participantes da Oferta entre a data de publicacdo do Andncio de Inicio e
0 inicio da realizacdo da Oferta Secundaria, por meio do Leildo Inicial (conforme abaixo definido) e
que tenham suas ofertas atendidas no Leildo Inicial. Somente no Leildo Inicial ndo serd permitida a
participacdo de controladores ou administradores das InstituicGes Participantes da Oferta, do BCRE e
do Fundo ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus c6njuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau;

(iii) o Leildo Inicial ocorrerd em 29 de novembro de 2012, das 15h as 16h, sob a coordenacdo do
Coordenador Lider, representante do BCRE no Leil&o Inicial, sob o cdigo BRCR11L;
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(iv)
v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

Onde:

somente sera permitido o registro de ofertas de compra limitadas durante o Leildo Inicial;

ndo sera permitido o registro de ofertas de compra em quantidade superior a quantidade total de Cotas
Ofertadas;

somente serdo admitidas alteracGes das ofertas de compra no Leildo Inicial que visem aumentar o preco
ou a quantidade da respectiva oferta de compra;

o0 horéario de encerramento do Leildo Inicial podera ser prorrogado nas seguintes hip6teses e observados
0s seguintes procedimentos: caso alguma oferta de compra seja registrada ou alterada por qualquer um
dos participantes nos Ultimos dois minutos, e esta modificacdo acarrete em uma mudanga no preco
tedrico do Leildo Inicial, da quantidade tedrica do Leildo Inicial, da quantidade atendida de uma oferta
de compra ou do saldo ndo atendido no Leildo Inicial, 0 mesmo sera automaticamente prorrogado por
mais 1 (um) minuto. Se nos ultimos 30 (trinta) segundos desta prorrogacdo ocorrer 0 mesmo processo,
o Leildo Inicial sera novamente prorrogado por mais 1 (um) minuto e assim sucessivamente;

0 preco do Leildo Inicial sera aquele em que a maior quantidade de Cotas Ofertadas for negociada e
ser4d um preco Unico quando do encerramento do Leildo Inicial, inexistindo restricbes quanto &
quantidade maxima de Cotas Ofertadas a serem adquiridas por um Unico investidor, ndo sendo
admitidas ordens de compra abaixo do Valor Minimo Unitario;

caso a totalidade das ofertas de compra registradas no Leildo Inicial seja superior a quantidade da oferta
de venda de Cotas Ofertadas, as ofertas de compra com preco superior ao preco do Leildo Inicial serdo
atendidas em sua totalidade. As ofertas de compra com preco igual ao do Leildo Inicial serdo atendidas
sequencialmente, de acordo com a ordem cronologica de registro de cada oferta de compra até o limite
do saldo remanescente de Cotas Ofertadas no Leildo Inicial, podendo ser atendidas totalmente,
parcialmente ou ndo serem atendidas, ndo havendo rateio do saldo entre as ofertas compradoras;

caso a totalidade das ofertas de compra registradas no Leildo Inicial seja inferior a quantidade da oferta
de venda de Cotas Ofertadas, as ofertas de compra serdo atendidas em sua totalidade pelo Valor
Minimo Unitario e o saldo remanescente ficara disponivel para distribuicdo por meio de novos Leildes
Subsequentes, que deverao ser realizados com um intervalo minimo de 5 (cinco) dias Uteis em relacdo a
data de realizacdo do Leildo imediatamente anterior. Tal procedimento podera ser repetido durante o
prazo da Oferta, até que seja colocada a totalidade das Cotas Ofertadas objeto da Oferta Secundaria,
expire o prazo da Oferta, ou ocorra o encerramento da Oferta apds a colocagdo parcial das Cotas
Ofertadas, a critério do BCRE, o que ocorrer primeiro;

0 prego por Cota Ofertada a partir dos Leil6es Subsequentes serd o Valor Unitério definido no Leildo
Inicial, acrescido, pro rata, dos montantes de rendimentos por cota distribuidos pelo Fundo (de acordo
com a politica de distribui¢do de resultados vigente aprovada pela assembleia geral de Cotistas do
Fundo) entre a data do Leildo Inicial e a data de liquidacdo do respectivo Leildo Subsequente em que
ocorra tal aquisicao, calculados de acordo com a seguinte formula:

Dy — DUR,, Do — DUR,
Po=pos )-( )

DRSw— DUR, DRSo— DUR,

Po = Preco do primeiro leildo

P, = Preco do leildo n subsequente

D, = Data do primeiro leildo

D, = Data do leildo n subsequente

DUR,

= Data para referéncia de posicdo em custddia para direito de rendimento anterior a data do primeiro leildo
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DUR, = Data para referéncia de posicdo em custddia para direito de rendimento anterior a data do leildo n
subsequente

DRS, = Data para referéncia de posicdo em custddia para direito de rendimento seguinte & data do primeiro
leildo

DRS, = Data para referéncia de posi¢do em custddia para direito de rendimento seguinte a data do leildo n
subsequente

R = rendimento mensal distribuido

(xii) o Coordenador Lider informara ao Diretor de Operacfes da BM&FBOVESPA, com pelo menos dois
dias Uteis de antecedéncia da data de cada Leildo Subsequente, por meio de comunicado escrito, 0 preco
do respectivo Leildo, expresso com duas casas decimais. O preco e a quantidade remanescente de cada
Leildo Subsequente sera divulgado ao mercado por meio de Edital de Leildo publicado no Boletim
Diario de InformagGes e disponibilizado no website da BM&FBOVESPA, em
www.bmfbovespa.com.br;

(xiii) para os Leildes Subsequentes, somente serdo aceitas ofertas de compra limitadas com preco igual ao
Valor Unitario, conforme divulgado no Edital de Leildo;

(xiv) a quantidade de Cotas Ofertadas em cada Leildo Subsequente sera composta pelo saldo de Cotas
Ofertadas ndo atendidas no Leildo imediatamente anterior acrescido das Cotas Ofertadas oriundas de
falha de liquidacéo. Por falha de liquidagdo entende-se o recebimento, na Data do Leildo, de ordens de
subscricdo que ndo sejam liquidadas integralmente na Data de Liquidacéo;

(xv) caso, em qualquer Leildo Subsequente, a totalidade das ofertas de compra registradas seja superior a
quantidade de Cotas Ofertadas em tal Leildo Subsequente, a alocacdo das Cotas Ofertadas sera feita por
critério de rateio proporcional a quantidade demandada por cada investidor que tiver registrado ordem
de compra de Cotas Ofertadas no Leildo Subsequente. A cada Data de Leildo Subsequente, caso se
verifique excesso de demanda pelas Cotas Ofertadas no respectivo Leildo Subsequente, superior em um
terco & quantidade de Cotas Ofertadas objeto de tal Leildo Subsequente, é vedada a colocacéo de Cotas
Ofertadas a controladores ou administradores das Institui¢des Participantes da Oferta, do BCRE e do
Fundo ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus cdnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau. Caso se verifique excesso de demanda pelas Cotas
Ofertadas no Leildo Subsequente, superior em um terco a quantidade de Cotas Ofertadas objeto do
Leildo Subsequente, é responsabilidade das Instituices Participantes da Oferta garantir que ndo haja
registro e realizacdo de negécios por pessoas vinculadas no Leildo Subsequente; e

(xvi) a liquidacdo de cada Leildo sera efetuada a vista até as 15h00 do terceiro dia (D+3) apds a Data de
Liquidacdo e sera processada de acordo com as normas da BM&FBOVESPA, pelo mddulo de
liquidacéo bruta, no qual a BM&FBOVESPA coordena o processo de entrega contra pagamento sem
assumir a posicao de contraparte central garantidora. Caso, ao final do prazo previsto para a conclusao
da Oferta Secundaria, as Cotas Ofertadas néo tiverem sido totalmente colocadas, os Coordenadores néo
se responsabilizardo pela aquisi¢do do saldo néo colocado, que permanecera com o BCRE.

Oferta Priméaria

Caso a totalidade das Cotas Ofertadas seja adquirida no prazo de até 2 (dois) meses, contados a partir da
publicacdo do Anancio de Inicio, a subscricdo das Novas Cotas do Fundo sera feita mediante assinatura do
boletim de subscricdo, que sera autenticado pelas Instituicbes Participantes da Oferta. A Oferta Priméria
podera ser realizada assim que encerrado o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia, caso seja colocada
a totalidade das Cotas Ofertadas durante o periodo maximo estipulado de 2 (dois) meses para tanto.

A Oferta Primaria seré realizada em mercado de balcéo ndo organizado, por meio do Sistema de Distribuicéo
de Ativos — DDA, através dos Coordenadores e das Instituicdes Participantes da Oferta, ndo sendo utilizada a
sistematica de reservas antecipadas.
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As Liquidacdes de cada ordem de integralizacdo de Novas Cotas se dardo em cada Data de Liquidacdo das
Novas Cotas, que correspondera ao terceiro dia Gtil posterior a cada Periodo de Alocagdo, pelo modulo bruto,
de acordo com as regras da BM&FBOVESPA. O primeiro Periodo de Alocacao terd inicio 3 (trés) dias Uteis
apos o término do prazo para exercicio de Direito de Preferéncia.

A Liquidacdo das integralizacdes de Novas Cotas sera realizada de acordo com o disposto no regulamento de
operacdes da BM&FBOVESPA e seus procedimentos operacionais. Caso, em qualquer Periodo de Alocacao,
a totalidade das ordens de subscricéo registradas seja superior a quantidade de Novas Cotas disponivel em tal
Periodo de Alocagdo, a alocacdo das Novas Cotas sera feita de acordo com a ordem cronoldgica de chegada
das ordens subscricio de Novas Cotas, enviadas pelas Instituices Participantes da Oferta a
BM&FBOVESPA. A ordem cronoldgica de chegada das ordens de subscricdo sera verificada no momento em
que tal ordem for processada com sucesso pelo sistema DDA da BM&FBOVESPA, seja por tela ou por
arquivo eletronico. A BM&FBOVESPA néo considerard 0 momento em que o potencial investidor efetua a
ordem de subscricdo junto & Instituicdo Participante da Oferta. Em caso de ordens de subscri¢do enviadas
pelas Instituicdes Participantes da Oferta via sistema DDA através de arquivo eletrfnico, todas as ordens
contidas em um mesmo arquivo serdo consideradas com o mesmo horario de chegada. No entanto, o
processamento da alocacdo seré realizado linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta forma de
atendimento ndo garante que as ordens encaminhadas no mesmo arquivo eletrdnico sejam integralmente
atendidas. No caso de um potencial investidor efetuar mais de uma ordem de subscricao, as diferentes ordens
serdo consideradas ordens independentes, sendo considerada a primeira ordem efetuada aquela que
primeiramente for processada com sucesso pelo sistema DDA da BM&FBOVESPA. As ordens de subscricéo
canceladas, por qualquer motivo, serdo desconsideradas na alocagdo cronoldgica de ordens de subscri¢do. O
processo de alocagdo por ordem cronologica de chegada podera acarretar em alocagdo parcial na Gltima
ordem de subscricdo alocada, conforme o caso.

No dmbito da Oferta Primaria, seré aplicavel o Valor Unitério definido no Leildo Inicial, ficando ressalvado
que a Oferta Priméaria somente ocorrera se tal Valor Unitario for igual ou superior a R$154,00 (cento e
cinquenta e quatro reais).

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o investidor que subscrever a Nova Cota receberd, quando realizada a
respectiva Liquidagdo, recibo de Cota, que, até a publicagdo do Anincio de Encerramento, ndo serd
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a sua Nova Cota,
e se converterd em tal Nova Cota do Fundo depois de publicado o Andncio de Encerramento da Oferta,
quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na BM&FBOVESPA. As importancias
recebidas pelo Fundo a titulo de integralizacdo de Novas Cotas deverdo ser aplicadas em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do
fundo. O Fundo devera distribuir o rendimento oriundo de tais aplicacGes aos Cotistas subscritores de Novas
Cotas no ambito da Oferta Primaria, pro rata temporis, contado a partir da respectiva data de subscri¢éo de
Novas Cotas, quando ocorrera a conversdo do recibo em Nova Cota.

No caso de excesso de demanda pelas Cotas superior em um terco a quantidade de Cotas objeto da Oferta, é
vedada a colocagdo de Novas Cotas a controladores ou administradores das Institui¢des Participantes da Oferta,
do BCRE e do Fundo ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus cdnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau. No caso de ordens de subscricdo ja colocadas por tais
pessoas vinculadas, a Instituicdo Participante da Oferta que tiver registrado a ordem de subscricdo devera
cancelar tal ordem, caso verificado o referido excesso de demanda ao fim do prazo da Oferta.
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Direito de Preferéncia

Cada Cota terd os direitos que lhe forem assegurados no Regulamento. Nos termos do inciso Il do artigo 18
do Regulamento do Fundo, investidores que ja sejam cotistas do Fundo na data de publicacdo do Comunicado
de Conclusdo da Oferta Secundaria terdo direito de preferéncia para a subscricdo das Novas Cotas (caso
emitidas), na propor¢do do numero de cotas que possuirem na data de publicagdo do Comunicado de
Conclusdo da Oferta Secundaria (conforme definido abaixo), pelo Valor Unitario determinado no Leildo
Inicial. Apés a Ultima Data de Liquidagdo das Cotas Ofertadas no ambito da Oferta Secundaria, os
Coordenadores publicardo Comunicado de Conclusdo da Oferta Secundaria. O direito de preferéncia devera
ser exercido pelos Cotistas no prazo de 10 (dez) dias Uteis, contado a partir da publicacdo do Comunicado de
Conclusdo da Oferta Secundaria. Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia para a subscri¢do de
Novas Cotas a outros Cotistas e/ou a terceiros, desde que o direito de preferéncia esteja depositado junto a
BM&FBOVESPA. O BCRE renunciou ao seu direito de preferéncia de subscricdo de Novas Cotas no ambito
da Oferta Primaria.

Distribuic&o Parcial

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas Ofertadas no ambito da Oferta Secundéria, sem montante
minimo de colocacdo, nos termos do pardgrafo 5° do artigo 30 da Instrugdo CVM 400. As Novas Cotas
somente serdo emitidas pelo Fundo e, consequentemente, a Oferta Primaria somente seré realizada caso a
totalidade das Cotas Ofertadas seja colocada a Investidores no prazo de até 2 (dois) meses, contado a partir da
publicacdo do Anudncio de Inicio da Oferta. A Oferta Primaria podera ser realizada assim que encerrado 0
prazo para exercicio do direito de preferéncia, caso seja colocada a totalidade das Cotas Ofertadas antes do
periodo méximo estipulado de 2 (dois) meses para tanto. Na Oferta Priméria sera admitida a distribuicéo
parcial das Cotas, desde que seja colocado o Montante Minimo da Oferta Priméria. Caso ndo sejam subscritas
Novas Cotas em nimero equivalente ao Montante Minimo da Oferta Primaria, a Oferta Primaria sera
cancelada. Em atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrucdo CVM 400 e, observado o procedimento
operacional da BM&FBOVESPA, o subscritor pode, no ato de aceitacdo da Oferta Primaria, indicar se,
ocorrendo a subscri¢do parcial das cotas, pretende ou ndo manter sua subscricdo de Novas Cotas. Apds a
ltima Data de Liquidacdo das Novas Cotas, os Coordenadores publicardo o Comunicado de Retratagdo,
informando o total de Novas Cotas distribuidas e 0 montante total captado pelo Fundo em razdo das Novas
Cotas subscritas e integralizadas no ambito da Oferta Priméaria. Ap6s a publicacdo do Comunicado de
Retratacdo, cada Instituicdo Participante da Oferta devera proceder a adequacdo do investimento de
subscritores de Novas Cotas junto a BM&FBOVESPA, conforme o caso, baseada na op¢do de subscricdo
parcial (ou ndo) informada no respectivo boletim de subscricdo, sendo que o subscritor podera: (i) receber a
totalidade das Novas Cotas originalmente subscritas; ou (ii) receber uma proporgao entre o nimero de Novas
Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas ofertadas na Oferta Primaria, definida conforme
critério do proprio investidor, mas que ndo podera ser inferior ao lote minimo de subscrigdo de 1 (uma) Nova
Cota; ou (iii) cancelar o investimento. Em caso de retratacdo, os investidores receberdo os valores
efetivamente pagos a titulo de integralizacdo de Novas Cotas. O direito de retratacdo serd operacionalizado
pelo agente de custodia das novas Cotas, junto &8 BM&FBOVESPA, considerando a indicagdo realizada pelo
investidor no ato de aceitacdo da Oferta Priméria.

Prazo de Distribui¢do

O prazo para a distribuicdo das Cotas no ambito da Oferta seré de 6 (seis) meses contados a partir da data de
publicacdo do Anuncio de Inicio ou até a data de publicacdo do Anuncio de Encerramento, 0 que ocorrer
primeiro.

A colocacdo das Novas Cotas acontecera somente se a totalidade das Cotas Ofertadas seja adquirida por
Investidores no prazo de até 2 (dois) meses, contado a partir da publicacdo do Andncio de Inicio da Oferta, e
se dara no mercado de balc@o ndo organizado, através das InstituicGes Participantes da Oferta.

Classificacéo de Risco

A Oferta ndo conta com classificagdo de risco.
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Publicacéo de Informagdes sobre a Oferta

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

Contrato de Distribuicao

Através do “Instrumento Particular de Contrato de Melhores Esforcos para Distribuicdo Publica de Cotas do
Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office Fund”, o BCRE e o Fundo
contrataram o Banco BTG Pactual S.A. para atuar como Coordenador Lider da Oferta Pablica das Cotas,
assim como Banco Santander (Brasil) S.A., Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A., Bank of
America Merrill Lynch Banco Mdltiplo S.A. e Banco Bradesco BBI S.A. para atuarem como Coordenadores
da Oferta Publica das Cotas.

De acordo com o referido Instrumento, o0 BCRE e o Fundo poderdo ainda contratar outras instituicdes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais para participarem da distribuicdo publica das Cotas
referida neste Prospecto, contratacdo essa que serd formalizada mediante adesdo aos termos do Contrato de
distribuicdo através de contratos especificos.

Os Coordenadores terdo o prazo maximo para distribuicdo secundaria das Cotas do Fundo de até 6 (seis)
meses, a contar da data de publicacdo do Andncio de Inicio de Distribuicdo, sob o regime de melhores
esforcos, ndo sendo responsaveis pela quantidade eventualmente ndo subscrita, observado o disposto no item
“Procedimento da Distribui¢do” acima.

O Banco BTG Pactual S.A., na qualidade de Coordenador Lider da distribuicdo, fica autorizado a representar
0 BCRE e o Fundo emissor junto a CVM, bem como junto a outras institui¢des publicas ou privadas, podendo
assinar todos os documentos necessarios a implementacao do objeto contratual.

A fim de possibilitar aos Coordenadores condigdes de cumprimento das atribuicdes que Ihes decorrem do
Contrato, ficaram eles constituidos pelo BCRE e pelo Fundo seus bastantes procuradores, investidos de
poderes especiais para que passem quitacdo das cotas cujo processamento venham a realizar, podendo o
mesmo ser substabelecido, total ou parcialmente, Unica e exclusivamente as instituicdes financeiras que
vierem a aderir aos termos do Contrato de Distribuicao.

Rentabilidade Esperada

Com base no lucro liquido estimado para o Fundo e o valor de aquisicdo da Cota de R$154,00 por investidor,
a expectativa de retorno do investimento, conforme estudo de viabilidade preparado pela Colliers
International e constante no Anexo L deste Prospecto, é de 7,55% em 2013 e 8,47% em 2014. Este retorno é
composto pelo (1) valor distribuido mensalmente para o investidor a titulo de distribui¢do de resultados
estimado ao ano em R$10,00/Cota e (2) o lucro gerado e ndo distribuido incorporado ao valor patrimonial da
Cota, estimado em R$1,63/Cota para 2013 e R$3,04/Cota para 2014.

A rentabilidade esperada néo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob
qualquer hipétese, como promessa, garantia, ou sugestao de rentabilidade futura.

Remuneracdo dos Coordenadores

Pelos servigcos de distribuicdo, os Ofertantes pagardo as Instituicdes Participantes da Oferta as seguintes
comissdes:
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(i) Comissdo de Oferta: Remuneracdo devida aos Coordenadores, em valor correspondente a 3% (trés
inteiros por cento) incidentes sobre todas as Cotas efetivamente colocadas a (i) Investidores Estrangeiros;
e (ii) Investidores Institucionais, desde que a aquisicdo de cotas ndo seja vedada por restricdo legal,
regulamentar ou estatutaria; sendo (i) 27% (vinte e sete por cento) devidos ao Coordenador Lider; (ii)
22% (vinte e dois por cento) devidos ao Santander; (iii) 18% (dezoito por cento) devidos ao Credit
Suisse; (iv) 16,50% (dezesseis inteiros e cinquenta centésimos por cento) devidos ao BofA Merrill
Lynch; e (V) 16,50% (dezesseis inteiros e cinquenta centésimos por cento) devidos ao Bradesco BBI.

(if) Comissdo da oferta de varejo: Remuneracdo devida (i) aos Coordenadores, demais Coordenadores
Contratados e Participantes Especiais em valor correspondente a 3% (trés inteiros por cento) incidentes
sobre as Cotas efetivamente colocadas pelo respectivo Coordenador ou Participante Especial a
Investidores de Varejo, e (ii) as Corretoras Consorciadas, relativamente as Cotas colocadas por tais
instituicBes junto a Investidores de Varejo, nos seguintes termos:

I.  no caso da Corretora Consorciada colocar até 10.000 (dez mil) Cotas junto a Investidores de Varejo,
1,00% (um inteiro por cento) incidente sobre as Cotas efetivamente colocadas;

I1. no caso da Corretora Consorciada colocar de 10.001 (dez mil e uma) Cotas a 50.000 (cinquenta mil)
Cotas junto a Investidores de Varejo, 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) incidentes
sobre as Cotas efetivamente colocadas; e

I11. no caso da Corretora Consorciada colocar acima de 50.001 (cinquenta mil e uma) Cotas junto
a lInvestidores de Varejo, 2,00% (dois inteiros por cento) incidentes sobre as Cotas
efetivamente colocadas.

Em relacdo as Cotas colocadas por meio de Corretoras Consorciadas, a Comissao seré paga pelos Ofertantes a
Corretora Consorciada de acordo com os valores e volumes de Cotas previstos acima e por ela colocados,
sendo que a diferenga apurada entre a Comissdo de Colocagdo e o percentual de 3% (trés inteiros por cento)
sera paga diretamente ao Coordenador Lider.

As comissBes previstas acima deverdo ser creditadas pela BM&FBOVESPA, na data de Liquidacdo das
ordens de compra ou subscrigdo registradas em cada Leildo ou em cada Data de Liquidacdo das Novas Cotas
(caso aplicavel), respectivamente, conforme o caso, em recursos imediatamente disponiveis, nas contas a
serem indicadas pelos Coordenadores em até 2 (dois) dias Uteis antes da data da ultima Liquidacéo.

O célculo e recolhimento dos impostos e contribuicdes incidentes sobre as comissdes serdo de
responsabilidade dos Coordenadores. O BCRE e o Fundo serdo responsaveis pelo pagamento da taxa de
servigo cobrada pela BM&FBOVESPA no que tange a Oferta, de acordo com a tabela de emolumentos
vigente adotada pela BM&FBOVESPA. Desta forma, aos valores devidos pelo BCRE e pelo Fundo devera
ser acrescida a taxa de servico da BM&FBOVESPA, de modo que os Coordenadores recebam os mesmos
valores que seriam recebidos caso a deducgéo de tal taxa ndo fosse realizada. Os emolumentos cobrados pela
BM&FBOVESPA do comprador/subscritor e dos Ofertantes serdo pagos quando da aquisi¢cdo/subscricdo
das Cotas.

40






Na hipétese de alteracdo ou revogagdo da Oferta, o BCRE e o Fundo deverdo divulga-la por meio do jornal de
publicagdo do Fundo, edicdo nacional, ou por meios de publicacio ao menos iguais aos utilizados na
divulgacéo da oferta.

No caso de alteragdo da Oferta, os investidores que ja tiverem requerido a aquisicdo de Cotas deverdo ser
comunicados diretamente pelo Fundo acerca da modificacdo efetuada, para que ratifiguem ou retirem, no
prazo de 5 (cinco) dias Uteis do recebimento da comunicacédo, o requerimento de aquisi¢do ou integralizacao
(caso aplicavel) de Cotas ofertadas. Caso o investidor decida revogar sua aceitagcdo a Oferta, os valores
referentes a respectiva aquisicao de Cotas serdo restituidos, por intermédio da BM&FBOVESPA, no prazo de
5 (cinco) dias Uteis, contados a partir da data de tal revogacdo, ficando ressalvado que esses recursos serao
devolvidos aos investidores sem incidéncia de juros ou correcdo.

Suspenséo e cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma oferta que (a) esteja se processando em condigdes diversas das constantes da Instru¢do CVM 400 ou do
respectivo registro, ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM, ou fraudulenta,
ainda que ap6s de obtido o respectivo registro; e (ii) deverd suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violagdo de regulamento sandveis. 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 suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro. Ademais, a rescisdo do Contrato de Distribuicdo importara no cancelamento do
registro, sendo cancelada a Oferta, nos termos do artigo 19, paragrafo 3° da Instru¢cdo CVM 400.

Caso ocorra a suspensdo ou o cancelamento da Oferta, tal fato sera informado aos investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, sendo-lhes facultado, na hipdtese de suspensdo, a possibilidade de revogar a aceitagdo até o
5° (quinto) dia til posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os investidores que j& tenham
aceitado a Oferta, na hipdtese de seu cancelamento, e os investidores que tenham revogado a sua aceitacdo, na
hipGtese de suspensdo, conforme previsto acima, terdo direito a restituicdo integral dos valores dados em
contrapartida as Cotas, conforme o disposto no paragrafo Gnico do artigo 20 da Instrugdo CVM 400, no prazo
de 3 (trés) dias Uteis, sem qualquer remuneracao ou corre¢cdo monetaria.

Demonstrativo dos Custos da Oferta

Segue abaixo tabela com as despesas relacionadas no ambito da Oferta. As taxas, despesas e demais encargos
relativos a Oferta Secundaria serdo suportados diretamente pelo BCRE. As taxas, despesas e demais encargos
relativos a Oferta Priméria serdo suportados diretamente pelo Fundo. Os custos relacionados a Oferta Priméria
serdo arcados pelo Fundo, enquanto que os custos decorrentes da Oferta Secundaria serdo arcados pelo
BCRE.

Oferta
Secundaria Primaria Total
HCOMAS v 6.893.697 6.151.954 13.045.651
0] - W 154,00 154,00 154,00
Volume (R MM) c.oooveviiiiieeene 1.061.629.338 947.400.916 2.009.030.254
Remuneracéo dos Coordenadores ... 3,0% 3,0% 3,0%
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Apenas oferta secundéria
(suportado pelo BCRE)

% em Relacéo ao

Valor Total da % em Relacgdo ao
Célculo Comissdes e Despesas Valor® Oferta Valor por Cota Preco por Cota
(R$) (R$)

Comisséo de Estruturacéo e

DiStribUIGAO. ......c.evviiiireieicccne, 33.617.118,30 3,00% 4,88 3,00%
Total de COmMiSSTES..........cveveveeerenne 33.617.118,30 3,00% 4,88 3,00%
Taxa de Registro na CVM.................. 82.870,00 0,01% 0,01 0,01%
Taxa para Leildo na BM&FBovespa... 392.199,71 0,04% 0,06 0,04%
Total de TaxXas ......ccceoevererirereeeeieeenes 475.069,71 0,04% 0,07 0,04%
AUITOTES. ..o 440.000,00 0,04% 0,06 0,04%
Despesas com Advogados.................. 1.200.000,00 0,11% 0,17 0,11%
Outras Despesas®...........cccovvrveurrinne. 1.500.000,00 0,13% 0,22 0,13%
Total de Despesas............cccceeveeveenen. 3.140.000,00 0,28% 0,46 0,28%
TOTAL oo 37.232.188,01 3,32% 5,40 3,32%

Oferta secundaria + priméria
% em Relacdo ao

Valor Total da % em Relacdo ao
Célculo Comissdes e Despesas Valor® Oferta Valor por Cota Preco por Cota
(R$) (R$)

Comisséo de Estruturacéo e

DistribuiGao.......c.cceovvveeririrerieienns 63.617.121,98 3,00% 4,88 3,00%
Total de COmMiSSBES..........cveverererenne. 63.617.121,98 3,00% 4,88 3,00%
Taxa de Registro na CVM.................. 165.740,00 0,01% 0,01 0,01%
Taxa para Leildo na BM&FBovespa... 742.199,76 0,04% 0,06 0,04%
Total de Taxas ......coceovreernerereenenns 907.939,76 0,04% 0,07 0,04%
AUITOrES....cvv e 440.000,00 0,02% 0,03 0,02%
Despesas com Advogados.................. 1.200.000,00 0,06% 0,09 0,06%
Outras Despesas®™..........ccocovvrrnnnnn. 1.500.000,00 0,07% 0,11 0,07%
Total de DesSpesas ........cccocervrvererenens 3.140.000,00 0,15% 0,24 0,15%
TOTAL oot 67.665.061,73 3,19% 5,19 319%

Nota: ) Valores estimados.
Outras Informacges

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para consulta e obtengdo de copias
do Regulamento, deste Prospecto e do Contrato de Distribuicéo, os interessados deverdo dirigir-se a sede da
Administradora, das Instituigdes Participantes da Oferta, a CVM efou a BM&FBOVESPA, nos enderegos
indicados abaixo, sendo que o Prospecto encontra-se a disposicdo dos investidores na CVM ou na
BM&FBOVESPA apenas para consulta e reprodugo.

Banco BTG Pactual S.A. (Coordenador Lider e Estruturador)

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares

CEP: 04538-133, S&o Paulo, SP

At.: Sr. Fabio Nazari

At.: Sr. Daniel Vaz

At.: Sr. Rodrigo Costa Mennocchi

Tel.: +55 11 3383-2000

Fax: +55 11 3383-2001

Website: https://www.btgpactual.com/home/InvestmentBank.aspx

Neste website clicar em “Mercado de Capitais” no menu a esquerda, depois clicar em “2012” no menu a
direita e a seguir em “Prospecto Definitivo” logo abaixo de “Distribuicdo Publica de Cotas do Fundo de
Investimento Imobiliario - FII BTG Pactual Corporate Office Fund”.
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Banco Santander (Brasil) S.A. (Coordenador)

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2041/2235, 24° andar, Vila Olimpia

CEP: 04543-011, Séao Paulo, SP

At.: Sr. Cleomar Parisi Jr.

Tel.: +55 (11) 3012-7162

Fax: +55 (11) 3553-7099

Website: https://www.santandercorretora.com.br

Neste website, no lado direito da pégina, abaixo do item “Ofertas Publicas”, clicar no logo do Fundo de
Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office Fund e depois em “Prospecto Definitivo”.

Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A. (Coordenador)

Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700, 10° andar

CEP: 04542-000, S&o Paulo, SP

At.: Sr. Marcelo Millen

Tel.: +55 (11) 3701-6401

Fax: +55 (11) 3701-6912

Website: https://br.credit-suisse.com/

Neste website clicar em “Investment Banking” no menu a esquerda, depois clicar em “Ofertas”, na proxima
pagina, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office Fund”, clicando
em seguida em “Prospecto Definitivo” ao centro.

Bank of America Merrill Lynch Banco Multiplo S.A. (Coordenador)

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 18° andar

CEP: 04538-132, Séo Paulo, SP

At.: Sr. Jodo Paulo Torres

Tel.: +55 (11) 2188-4000

Fax: +55 (11) 2188-4009

Website: www.merrilllynch-brasil.com.br

Neste website clicar em “FII BTG PACTUAL”, depois clicar em “Prospecto Definitivo” logo abaixo de
Distribuicdo Publica Primaria e Secundéria de Cotas do FIl BTG Pactual Corporate Office Fund.

Banco Bradesco BBI S.A. (Coordenador)

Avenida Paulista, 1450, 8° andar

Séo Paulo, SP

At.: Sr. Glenn Mallet

Tel.: +55 (11) 2178-4800

Fax: + 55 (11) 2178-4880

Website: www.bradescobbi.com.br

Neste website, escolher o tipo de oferta “Fundo” e, em seguida, selecionar item “Prospecto Definitivo” do
“Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund”.

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (Administradora)

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar - parte

CEP: 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Sra. Mariana Botelho Ramalho Cardoso

Tel.: +55 21 3262-9600

Fax: + 55 21 3262-8600

Website: https://www.btgpactual.com/home/InvestmentBank.aspx

Neste website clicar em “Mercado de Capitais” no menu a esquerda, depois clicar em “2012” no menu a
direita e a seguir em “Prospecto Definitivo” logo abaixo de “Distribuicdo Publica de Cotas do Fundo de
Investimento Imobiliario - FII BTG Pactual Corporate Office Fund”.
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Comissdo de Valores Mobiliarios

Rua 7 de Setembro, n® 111, 5° andar

CEP 20159-900, Rio de Janeiro, RJ

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

CEP 01333-010, Séo Paulo, SP

Website: https://www.cvm.gov.br

Neste website, clicar em “Registros de Ofertas Publicas” no menu a esquerda, clicando depois em “Prospectos
de ofertas publicas de distribuicdo”, a seguir clicar em “Prospectos Definitivos”, depois, sob a coluna
“Secundarias” na pagina, clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicando depois, logo abaixo de “FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND” clicar em
“PROSPECTO DEFINITIVO™.

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

Praca Antonio Prado, n° 48

CEP 01010-901, Séo Paulo, SP

Website: https://www.bmfbovespa.com.br

Neste website, clicar em “Ver todas as ofertas em andamento” na parte inferior do menu a esquerda, clicando
a seguir em “FIl BTG Pactual Corporate Office Fund”, depois clicando em “Prospecto Definitivo” logo
abaixo de “Documentos da Oferta”.
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IDENTIFICACAO DE ADMINISTRADORES, CONSULTORES E AUDITORES

Administradora

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (Administradora)
Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar — parte, Rio de Janeiro, RJ

At.: Sra. Mariana Botelho Ramalho Cardoso

Tel.: +55 21 3262-9600

Fax: + 55 21 3262-8600

Instituigoes Intermediarias

Banco BTG Pactual S.A. (Coordenador Lider)

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares, S&o Paulo, SP
At.: Sr. Fabio Nazari

At.: Sr. Daniel Vaz

At.: Sr. Rodrigo Costa Mennocchi

Tel.: (11) 3383-2000

Fax:(11) 3383-2001

Banco Santander (Brasil) S.A. (Coordenador)

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2041/2235, 24° andar, Vila Olimpia
CEP: 04543-011, Séo Paulo, SP

At.: Sr. Cleomar Parisi Jr.

Tel.: +55 (11) 3012-7162

Fax: +55 (11) 3553-7099

Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A. (Coordenador)
Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700, 10° andar

CEP: 04542-000, Séo Paulo, SP

At.. Sr. Marcelo Millen

Tel.: +55 (11) 3701-6401

Fax: +55 (11) 3701-6912

Bank of America Merrill Lynch Banco Mdltiplo S.A. (Coordenador)
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 18° andar

CEP: 04538-132, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Jodo Paulo Torres

Tel.; +55 (11) 2188-4000

Fax: +55 (11) 2188-4009

Banco Bradesco BBI S.A. (Coordenador)
Avenida Paulista, 1450 — 8° andar

Sao Paulo, SP

At.: Sr. Glenn Mallet

Tel.: +55 (11) 2178-4800

Fax: + 55 (11) 2178-4880

Auditores

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes
Av. Francisco Matarazzo, n° 1.400, Sdo Paulo, SP
At.: Sr. Jodo Santos

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

Tel.: +55 (11) 3674-2000

Fax: +55 (11) 3674-2060
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Consultores Legais do Fundo e da Ofertante

Em Direito Brasileiro

Mattos Filho, Veiga Filho, Marrey Jr. e Quiroga Advogados
Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n® 447

CEP 01403-001, Sao Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 3147-7600

Fax: +55 (11) 3147-7770

At.: Marina Anselmo Schneider e Vanessa Fiusa

Em Direito Norte-Americano
Milbank, Tweed Hadley & McCloy LLP
Rua Colémbia, n° 325

CEP 01438-000, Sdo Paulo, SP
Tel.: +55 (11) 3927-7702

Fax: +55 (11) 3927-7777

At.: Tobias Stirnberg

Consultores Legais dos Coordenadores

Em Direito Brasileiro

Pinheiro Neto Advogados

Rua Hungria, n° 1100

CEP 01455-906, S&o Paulo, SP
Tel.: +55 (11) 3247-8400

Fax: +55 (11) 3247-8600

At.: Enrico Bentivegna

Em Direito Norte-Americano

Skadden, Arps, Slate, Meagher & Flom LLP
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3311, 7° Andar
CEP 04538-133, Séo Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 3708-1830

Fax: +55 (11) 3706-2830

At.: Dr. Richard S. Aldrich, Jr.
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IDENTIFICACAQ DAS INSTITUICOES INTEGRANTES DA OFERTA

BCRE

O BCRE Portfolio Fund I L.P. é uma sociedade organizada como limited partnership, voltada a realizagéo de
investimentos, sediada em Delaware, Estados Unidos da América e foi formada em 2007 por um grupo de
investidores internacionais com o objetivo de investir em ativos imobiliarios no Brasil.

A politica de investimentos da BCRE Portfolio Fund | L.P. compreende, como objetivo primordial, a
aquisicao de iméveis comerciais prontos através do Fundo.

Desde a formagéo do BCRE Portfolio Fund I L.P., a Brazilian Capital vem atuando como sua consultora de
investimentos.

Coordenador Lider

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

No Brasil, possui escritorios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Porto Alegre e Recife. Possui,
ainda, escritérios em Londres, Nova lorque e Hong Kong. Na area de wealth management, o Coordenador
Lider oferece uma ampla sele¢do de servigcos personalizados, que variam desde asset management a
planejamento de corporate finance. Na &rea de investment banking, o Coordenador Lider presta servigos para
diversos clientes em todo o mundo, incluindo empresas, governos, hedge funds, empresas de private equity,
bancos, corretoras e gestores de ativos.

O Coordenador Lider é o lider no ranking de ofertas de a¢fes do Brasil de 2004 a 2010 pelo nimero de
operagdes, participando de um total de mais de 100 operagdes no periodo, segundo o ranking da base de dados
internacional Dealogic. Além disso, ficou em 1° lugar em 2009 em volume de ofertas, de acordo com a
ANBIMA. Também em 2009, foi assessor financeiro exclusivo da Perdigdo na sua fusdo com a Sadia, criando
uma das maiores empresas globais da indistria alimenticia, e depois, ainda participando da operagdo, dessa
vez como coordenador lider do Follow-on subsequente a fusdo, recebeu o prémio de Follow-on do Ano na
América Latina pela LatinFinance. O Coordenador Lider também recebeu o prémio de oferta publica inicial
do ano do Ano em 2009 na América Latina por sua atuacdo na oferta de Visanet.

Demonstrando a sua forga no Brasil, o Coordenador Lider foi eleito em 2010 como o ‘“Brazil’s Equity House
of the Year’’. O Coordenador Lider foi também eleito por trés vezes ‘“World’s Best Equity House™
(Euromoney, em 2003, 2004 e 2007), além de “‘Equity House of the Year’’ (IFR, 2007). Sua atuacdo e grande
conhecimento sobre a América Latina renderam seis vezes o titulo de ‘‘Best Equity House Latin America’’
(Euromoney de 2002 a 2005 e 2007 a 2008). Como principal suporte a seus investidores, o Coordenador Lider
sempre investiu fortemente na sua equipe de equity research, buscando os melhores profissionais do mercado
para a atuacdo junto ao grupo de investidores. Seus investimentos na area renderam o titulo de “‘#1 Equity
Research Team Latin America’’ de 2003 a 2007 (Institutional Investor). No entanto, sua expertise é
demonstrada pela forte atuagéo no Brasil, onde o Coordenador Lider foi reconhecido pela sua atuagdo nos
altimos oito anos, como primeiro colocado no ranking da Institutional Investor de 2003 a 2009 e segundo
colocado em 2010 e 2011, segundo o ranking publicado pela revista Institutional Investor.
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O Coordenador Lider apresentou forte atuacdo em 2010 no mercado de ofertas publicas de renda variavel,
participando das ofertas de follow-on do Banco do Brasil, JBS, Even, PDG Realty, Petrobras, Lopes, Estacio
Participacfes e Anhanguera Educacional, bem como da abertura de capital da Aliansce, Multiplus, OSX,
EcoRodovias, Mills, Julio Simdes e Brasil Insurance. Esta posicdo foi alcancada em fungdo do forte
relacionamento do Coordenador Lider com seus clientes, com sua atuacdo constante e de acordo com a
percepcéo de valor agregado para suas operagoes, fato comprovado pela sua atuagéo em todas as operagdes de
follow-on das empresas nas quais participou em sua abertura de capital. Em 2011, realizou as seguintes
ofertas: follow-on de Tecnisa, Ternium, Direcional, Gerdau, BR Malls, e Kroton; e as ofertas pablicas iniciais
de QGEP, IMC, T4F, Magazine Luiza e Brazil Pharma. Deve-se destacar também que o Coordenador Lider
atuou como coordenador lider e lead settlement agent na oferta de Gerdau, a qual foi registrada no Brasil e
SEC e coordenada apenas por bancos brasileiros. Em 2012, o Coordenador Lider participou da oferta piblica
inicial de Locamérica, Unicasa e de sua propria oferta publica inicial.

O Coordenador Lider também oferece servigos de sales and trading (vendas e negocia¢des) em renda fixa,
acles e cambio na América Latina, tanto em mercados locais quanto internacionais. Os especialistas em
produtos, setores e paises oferecem consultoria e execucdo de fusdes e aquisi¢bes de primeira linha. Na area
de asset management, as estratégias de investimento sdo desenhadas para clientes institucionais, clientes
private, empresas e parceiros de distribuicao.

Como assessor financeiro em fus@es e aquisi¢ces, o Coordenador Lider também apresentou forte atuacao
tanto em 2010 como em 2011, ficando em primeiro lugar no ranking de fusdes e aquisi¢des nos dois anos, de
acordo com a Thomson Reuters, conforme informacdes em 31 de dezembro em 2010 e 31 de dezembro de
2011. O Coordenador Lider assessorou seus clientes em importantes transacfes de fusdes e aquisi¢des em
2010, como a fusdo da TAM com a LAN, joint-venture entre Cosan e Shell, consolidacdo da participacao
detida pela Petrobras em Braskem e Quattor e venda de participagdo minoritaria no Teuto para a Pfizer; em
2011, também participou de importantes transacOes, tais como aquisicdo do controle da Usiminas pela
Ternium, assessor dos controladores da Schincariol na venda do controle para a Kirin, fusdo da Vanguarda
com a Brasil Ecodiesel e venda da WTorre Properties para a BR Properties. Em 2012, o Coordenador Lider
tem assessorado seus clientes em importantes transaces, tais como joint-venture da CIBE com a divisdo de
concessdo do grupo Atlantia e parceria da MPX com a E.ON.

Banco BTG Pactual S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Fabio Nazari

At.: Sr. Daniel Vaz

At.: Sr. Rodrigo Costa Mennocchi

Tel.: (11) 3383-2000

Fax: (11) 3383-2001

Website: https://www.btgpactual.com/home/InvestmentBank.aspx.

Neste website clicar em “Mercado de Capitais” no menu a esquerda, depois clicar em “2012” no menu a
direita e a seguir em “Prospecto Definitivo” logo abaixo de “Distribui¢do Publica de Cotas do Fundo de
Investimento Imobiliario - FII BTG Pactual Corporate Office Fund”.

Banco Santander (Brasil) S.A.

O Santander é controlado pelo Banco Santander S.A., instituicdo com sede na Espanha fundada em 1857. O
Grupo Santander possui, atualmente, cerca de €1,3 trilhdo em ativos, administra quase €1,4 trilhdo em fundos,
possui mais de 102 milhdes de clientes e 15 mil agéncias. O Santander acredita ser o principal grupo
financeiro da Espanha e da Ameérica Latina e desenvolve uma importante atividade de negdcios na Europa,
regido em que alcangou uma presenca destacada no Reino Unido, por meio do Abbey National Bank Plc,
assim como em Portugal. Adicionalmente, acredita ser um dos lideres em financiamento ao consumo na
Europa, por meio do Santander Consumer, com presenca em 12 paises do continente e nos Estados Unidos.

No primeiro trimestre de 2012, o Grupo Santander registrou lucro liquido atribuido de aproximadamente €1,6
bilhGes, na América Latina, o que representou, no mesmo periodo, aproximadamente 52% dos resultados das
areas de negécios do Grupo Santander no mundo. Também na Ameérica Latina, o0 Grupo Santander possui
cerca de 6.053 agéncias e cerca de 92 mil funcionarios.
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Em 1957, o Grupo Santander entrou no mercado brasileiro por meio de um contrato operacional celebrado
com o0 Banco Intercontinental do Brasil S.A. Em 1997, adquiriu o Banco Geral do Comércio S.A., em 1998
adquiriu o Banco Noroeste S.A., em 1999 adquiriu 0 Banco Meridional S.A. (incluindo sua subsidiaria, o
Banco Bozano, Simonsen S.A.) e em 2000 adquiriu o Banespa.

Em 1° de novembro de 2007, o RFS Holdings B.V., um consércio composto pelo Santander Espanha, The
Royal Bank of Scotland Group PLC, Fortis SA/NV e Fortis N.V., adquiriu 96,95% do capital do ABN
AMRO, entdo controlador do Banco Real. Na sequéncia, em 12 de dezembro de 2007, o CADE aprovou sem
ressalvas a aquisicdo das pessoas juridicas brasileiras do ABN AMRO pelo consércio. No primeiro trimestre
de 2008, o Fortis e Santander Espanha chegaram a um acordo por meio do qual o Santander Espanha adquiriu
direito as atividades de administracdo de ativos do ABN AMRO no Brasil, que o Fortis havia adquirido como
parte da compra pelo consorcio do ABN AMRO. Em 24 de julho de 2008, o Santander Espanha assumiu o
controle acionario indireto do Banco Real. Por fim, em 30 de abril de 2009, o Banco Real foi incorporado
pelo Santander Brasil e foi extinto como pessoa juridica independente.

Com a incorporacdo do Banco Real, o Santander tem presenca ativa em todos os segmentos do mercado
financeiro, com uma completa gama de produtos e servicos em diferentes segmentos de clientes — pessoas
fisicas, pequenas e médias empresas, corporacfes, governos e instituicdes. As atividades do Santander
compreendem trés segmentos operacionais: banco comercial, banco global de atacado e gestdo de recursos de
terceiros e seguros.

Em marco de 2012, o Santander, no Brasil, possuia uma carteira de mais de 25,7 milhGes de clientes, 3.776
entre agéncias e pontos de atendimento bancario (PABs) e mais de 18.443 caixas eletrdnicos, além de um
total de ativos em torno de R$415 bilhdes e patrimonio liquido de, aproximadamente, R$66 bilhdes. O
Santander, no Brasil, possui uma participacdo de aproximadamente 27% dos resultados das area de negdcios
do Grupo Santander no Mundo, além de representar 53% no resultado do Grupo Santander na América
Latina.

O Santander oferece aos seus clientes um amplo portfélio de produtos e servicos locais e internacionais que sao
direcionados as necessidades dos clientes. Produtos e servigos séo oferecidos nas areas de transacfes bancérias
globais (global transaction banking), mercados de crédito (credit markets), financas corporativas (corporate
finance), acdes (equities), taxas (rates), formacdo de mercado e mesa proprietaria de tesouraria. Dessa forma, 0s
clientes corporativos podem se beneficiar dos servicos globais fornecidos pelo Grupo Santander.

Na area de equities, 0 Santander atua na estruturagdo de operagdes em boa parte da América Latina, contando
com equipe de equity research, sales e equity capital markets.

A éarea de research do Santander é considerada pela publicacdo Institutional Investor como uma das melhores
ndo somente no Brasil, mas também na América Latina. Adicionalmente, o Santander dispde de estrutura de
research dedicada exclusivamente ao acompanhamento de ativos latinoamericanos, o que assegura
credibilidade e acesso de qualidade a investidores target em operagdes brasileiras.

Em sales & trading, o Grupo Santander possui uma das maiores equipes dedicadas a ativos latino americanos
no mundo. Presente no Brasil, Estados Unidos, Europa e Asia, a equipe do Grupo Santander figura dentre as
melhores da América Latina pela publicacdo da Institutional Investor. O Santander dispde de uma estrutura
dedicada de acesso ao mercado de varejo e pequenos investidores institucionais no Brasil por meio de salas de
acoes e corretora.

A éarea de Equity Capital Markets do Santander participou como bookrunner de ofertas destacadas no Brasil
nos Ultimos anos. Em 2012, o Santander atuou como bookrunner da oferta piblica inicial de Unicasa Industria
de Méveis S.A., na oferta publica de distribui¢do primaria da Transmissora Alian¢a de Energia Elétrica S.A. e
na oferta de follow-on de Fibria Celulose S.A.
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Em 2011, o Santander atuou como coordenador lider da oferta publica inicial de Autometal S.A e EDP —
Energias do Brasil S.A., como bookrunner nas ofertas de follow-on de BR Properties S.A., Kroton
Educacional S.A., Tecnisa S.A. e Direcional S.A., na oferta publica inicial de a¢bes de IMC — Internacional
Meal Company Holdings S.A., e como assessor financeiro contratado pela TIM Participagdes S.A. em sua
migracdo do segmento de listagem denominado “Nivel 2” para o segmento de listagem denominado “Novo
Mercado” da BM&FBovespa.

Em 2010, o Santander alcancou pelo segundo ano consecutivo a lideranga no ranking de emissfes de acBes na
América Latina de acordo com a Bloomberg, tendo atuado como coordenador lider da oferta publica inicial de
acOes de Renova Energia S.A. e como bookrunner da oferta publica inicial de BR Properties S.A. e das
ofertas de follow-on de Anhanguera Educacional Participagdes S.A., Estacio Participacfes S.A., Petrdleo
Brasileiro S.A. — PETROBRAS, PDG Realty S.A. Empreendimentos e Participac@es, Inpar S.A. e JBS S.A.

Em 2009, o Santander alcancou a lideranca no ranking de emissdes de acfes na América Latina de acordo
com Thomson Reuters e Bloomberg tanto em nimero de transa¢cGes como em volume ofertado. Neste ano, o
Santander atuou como coordenador lider das ofertas publicas iniciais de a¢cGes do Banco Santander (Brasil)
S.A. e da Direcional Engenharia S.A. e como bookrunner nas ofertas publicas iniciais de acdes de Cetip S.A.
e da Companhia Brasileira de Meios de Pagamento — Visanet e nas ofertas de follow-on da Rossi Residencial
S.A., lguatemi Empresa de Shopping Centers S.A., Cyrela Brazil Realty S.A., MRV Engenharia e
Participacbes S.A., BRMalls Participacdes S.A., Anhanguera Educacional Participaces S.A., Marfrig
Alimentos S.A., e BRF — Brasil Foods S.A.

Em 2009, as ofertas de Visanet e Brasil Foods foram premiadas pela Latin Finance como “Best Primary
Equity Issue” e “Best Follow-On Issue™, respectivamente. Ainda em 2009, a oferta publica inicial de agdes
do Banco Santander (Brasil) S.A. foi premiada como “Latin America Equity Issue of the Year” pela
International Financing Review (IFR).

Em 2008, atuou em operac¢des com valor total superior a US$12 bilhdes. Conforme dados da Bloomberg, em
particular, atuou como bookrunner na oferta primaria da Companhia Vale do Rio Doce em 2008, uma das
maiores ofertas de a¢des da historia do Brasil.

Banco Santander (Brasil) S.A. (Coordenador)

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2041/2235, 24° andar, Vila Olimpia

CEP: 04543-011, Séao Paulo, SP

At.: Sr. Cleomar Parisi Jr.

Tel.: +55 (11) 3012-7162

Fax: +55 (11) 3553-7099

Website: https://www.santandercorretora.com.br

Neste website, no lado direito da pégina, abaixo do item “Ofertas Publicas”, clicar no logo do Fundo de
Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office Fund e depois em “Prospecto Definitivo”.

Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A.

Fundado em 1856, a estratégia do Credit Suisse é atuar no mercado com uma estrutura de negécios integrada
e centrada no cliente. O Credit Suisse oferece aos seus clientes uma completa linha de produtos e servi¢cos por
meio de suas trés divisdes principais de negécios: Private Banking, Investment Banking e Asset Management.
O Credit Suisse procura estabelecer parcerias de longo prazo e desenvolver solucdes financeiras inovadoras
para atender as necessidades de seus clientes.

O Credit Suisse esta presente em mais de 50 paises com mais de 46 mil empregados de aproximadamente 100
diferentes nacionalidades. As acdes de emissdo do Credit Suisse Group (CSGN) sdo negociadas na Suica
(SWX) e na forma de ADS (CS) em Nova York (NYSE). Os ratings de longo prazo do Credit Suisse Group
sdo: Moody’s Aa2, Standard & Poor’s A+, Fitch Ratings AA-. Em 1998, o Banco de Investimentos Garantia
S.A. foi adquirido pelo Credit Suisse First Boston. Em 16 de janeiro de 2006, as operacdes globais do Credit
Suisse foram unificadas sob uma mesma marca, e a razdo social do CSFB passou a ser Banco de
Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A.
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A solidez do Banco no Brasil é refletida na classificacdo de crédito de AAA (bra) em Moeda Nacional —
Longo Prazo, atribuida em abril de 2009 pela Fitch Ratings, agéncia independente de classificagdo de risco.
O Credit Suisse atua no Brasil com operacfes de crédito, emissdo de agles e titulos, abertura de capital
(IPO), fusdes e aquisicdes de empresas (M&A), corretagem, tesouraria, private banking e administracéo de
recursos de terceiros.

O objetivo do Credit Suisse é ser o banco preferencial dos melhores empresarios, empresas e investidores do
Brasil. Em 1° de novembro de 2007, o Credit Suisse concretizou sua associa¢cdo com a Hedging-Griffo,
adquirindo participagdo majoritaria na referida empresa. Essa associacdo foi um passo importante para
consolidar a estratégia do Credit Suisse de prover solugdes integradas, solidificando sua posicdo entre 0s
grandes bancos do Pais. Na area de Investment Banking, o Credit Suisse tem vasto conhecimento local e
experiéncia significativa em fusdes e aquisi¢des, colocages primarias e secundarias de agdes e instrumentos
de divida, mantendo a lideranga consolidada nessa area no Brasil.

e Lider no Ranking de Emissdo de Ac¢des do Brasil de 2005 a 2007 e 2° lugar em 2008 e 2009, de acordo
com Securities Data Co.;

e Lider no Ranking de Oferta Publica Inicial (IPO) do Brasil de 2005 a 2008 e 2° lugar em 2009, de acordo
com Securities Data Co.; e

e Lider no Ranking de Fusdes e Aquisicdes do Brasil de 2007 a 2009, de acordo com Securities Data Co.

O Credit Suisse foi reconhecido como o “Melhor Banco Global”, “Melhor Banco de Investimentos para
Mercados Emergentes”, “Melhor Banco de Investimentos da América Latina”, “Melhor M&A House da
América Latina” e “Melhor M&A House do Brasil” em 2010, pela revista Euromoney.

O Credit Suisse foi eleito “Best Investment Bank in Latin America” (Revista LatinFinance, fevereiro de 2008)
pelo quarto ano consecutivo e “Best M&A House” (2008). Também foi eleito em 2008 o melhor banco de
investimentos dos Gltimos 20 anos pela Revista LatinFinance. O banco também desempenhou papel de
lideranca em duas transacOes as quais a revista se referiu como as “Melhores Operagdes” das Gltimas duas
décadas. Sdo elas a aquisicdo da Inco pela Companhia Vale do Rio Doce por US$19,2 bilhdes em 2006 —
financiada pela oferta de titulos internacionais da Companhia Vale do Rio Doce de US$3,75 bilhdes em duas
tranches e por uma oferta local em Reais, ambas lideradas pelo Credit Suisse — e a abertura de capital (IPO)
da BOVESPA em 2007, no valor de US$3,2 bilhdes.

O Credit Suisse conquistou esses prémios logo apés ter sido eleito pela Revista LatinFinance como o “Melhor
Banco de Investimentos”, “Best Bond House” e “Best Equity House” na América Latina em 2007 (o 3° ano
consecutivo em que o Credit Suisse obteve o titulo de “Melhor Banco de Investimentos” e 22 vez consecutiva
“Best Equity House”). Além dos prémios concedidos a instituicdo, o Banco foi aclamado pelas posicoes de
destaque que ocupou na premiacdo “Deals do Ano” da Revista LatinFinance em 2007, incluindo a abertura de
capital (IPO) da BOVESPA de US$3,2 hilhdes, eleita a “Melhor Emissdo de A¢Bes Primérias”, a oferta de
US$1,0 bilhdo para Usiminas, eleita a “Melhor Oferta Follow-On”. O Credit Suisse € lider também em
corretagem, mercado no qual movimentou US$130,9 bilhdes em 2008, segundo a BM&FBOVESPA.

Além disso, no que tange a responsabilidade cultural e social, ao longo de 2008, 2009 e 2010, o Credit Suisse
e suas subsidiarias direcionaram e continuardo direcionando recursos para projetos culturais e sociais.
Destacam-se, entre 0s projetos e instituicGes apoiados, a Osesp (Orquestra Sinfonica do Estado de Sdo Paulo),
a OSB (Orquestra Sinfonica Brasileira), o MAM (Museu de Arte Moderna) de S&o Paulo, a Sociedade Cultura
Artistica e a TUCCA (Associacao para Criancas e Adolescentes com Cancer). O suporte a essas iniciativas
apoia-se na conviccdo de que o Credit Suisse deve participar de a¢es que contribuam tanto para o retorno a
seus acionistas, clientes e empregados quanto para o desenvolvimento cultural e social do Brasil.

52



Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A. (Coordenador)

Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Jr., 700, 10° andar

CEP: 04542-000 S&o Paulo, SP

At.: Sr. Marcelo Millen

Tel.: +55 (11) 3701-6401

Fax: +55 (11) 3701-6912

Website: https://br.credit-suisse.com/

Neste website clicar em “Investment Banking” no menu a esquerda, depois clicar em “Ofertas”, na préxima
pégina, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office Fund”, clicando
em seguida em “Prospecto Definitivo” ao centro.

Bank of America Merrill Lynch Banco Multiplo S.A.

O Bank of America Merrill Lynch Banco Multiplo S.A. estd presente no Brasil desde 1953, contando
com uma estrutura de aproximadamente 400 funcionarios, com foco na intermediacdo e negociacdo de
titulos de renda fixa e variavel, em operacGes de cambio e na prestagdo de servicos de banco de
investimentos, incluindo a assessoria financeira em operacdes de fusfes e aquisigdes, reestruturacoes e
no mercado de capitais.

A fusdo global entre os grupos Merrill Lynch e Bank of America resultou no que acreditamos ser um dos
maiores conglomerados financeiros do mundo e um dos lideres mundiais na negociacdo e intermediacdo de
titulos e valores mobiliarios, na prestacdo de servigos de banco de investimentos e de finangas corporativas e
na prestacao de servicos de gestdo de tesouraria.

O conglomerado Bank of America Merrill Lynch atende clientes nos segmentos de pessoa fisica, pequenos e
médios negdcios e também grandes empresas, oferecendo uma vasta gama de produtos e servi¢os de banco
comercial, banco de investimentos, gestdo de ativos e de risco. Sua ampla plataforma nos Estados Unidos
serve mais de 59 milhdes de clientes a partir de suas mais de 6.100 agéncias, mais de 18.000 ATMs e um
sistema online que atende mais de 25 milhdes de usuérios ativos.

O grupo atua em mais de 150 paises, possuindo relacionamento com 99% das 500 maiores companhias de
acordo com a U.S. Fortune e 83% das 500 maiores companhias de acordo com a Fortune Global. As a¢6es da
Bank of America Corporation (NYSE: BAC), controladora do BofA Merrill Lynch, fazem parte do indice
Dow Jones Industrial Average e sdo listadas na New York Stock Exchange.

Nas Ameéricas, esta entre os principais bancos em emissfes de divida e equity e na assessoria em operacdes
de fusBes e aquisicdes, tendo recentemente atingido uma das principais posi¢cdes em levantamento de
capital para empresas considerando o valor agregado de operacOes de equity, bonds e financiamentos, de
acordo com a Dealogic.

Bank of America Merrill Lynch Banco Mdltiplo S.A. (Coordenador)

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 18° andar

CEP: 04538-132, Séo Paulo, SP

At.: Sr. Jodo Paulo Torres

Tel.: +55 (11) 2188-4000

Fax: +55 (11) 2188-4009

Website: www.merrilllynch-brasil.com.br

Neste website clicar em “FII BTG PACTUAL”, depois clicar em “Prospecto Definitivo” logo abaixo de
Distribuicdo Publica Primaria e Secundéria de Cotas do FII BTG Pactual Corporate Office Fund.

Banco Bradesco BBI S.A.
Banco de Investimento do Bradesco, o Bradesco BBI é responsavel pela originacdo e execugdo de fusfes e

aquisicBes e, originacdo, estruturacdo, sindicalizagdo e distribuicdo de operagcdes de renda fixa e renda
varidvel, no Brasil e exterior.
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O Bradesco BBI foi eleito o “Best Investment Bank 2012 in Brazil” pela Global Finance Magazine, tendo
assessorado, no primeiro semestre de 2012, 88 transacGes de Investment Banking, com volume de
aproximadamente R$80,184 bilhdes.

O Bradesco BBI obteve os seguintes destaques em 2012:

Em ofertas de renda variavel, marcou presenca em IPOs e Follow-ons que foram a mercado.
Considerando as ofertas publicas registradas na CVM em 2012, participou como Coordenador e Joint
Bookrunner em 2 ofertas de destaque, o Follow-on da Qualicorp no valor de R$759 milhges, o IPO do
Banco BTG Pactual, maior oferta publica inicial de acdes do Brasil em 2012 e uma das maiores do
mundo, no valor de R$3,2 bilhdes. Entre as diversas transa¢des realizadas em 2011 destacam-se: IPO da
Qualicorp S.A., no montante de R$1.085 milhdes; IPO da Abril Educagdo S.A., no montante de R$371
milhdes; Follow-on da Gerdau S.A., no montante de R$4.985 milhdes (transagdo vencedora da premiagéo
“Deal of the year” na América Latina pela Revista Euromoney); Follow-on da BR Malls Participa¢des
S.A., no montante de R$731 milhdes; e fechamento de capital do Universo Online, transacdo que
totalizou R$338 milhdes. Em 2011, o Bradesco BBI classificou-se em 3° lugar por nimero de operagoes,
segundo a Bloomberg. Em 2010, destaca-se a atuagdo como coordenador lider da maior capitalizacéo da
histéria mundial, a oferta pablica de acfes da Petrobras, no montante de R$120,2 bilhdes, transacdo
vencedora do “Best Equity Deal of the Year“ pela Global Finance.

Em renda fixa, o Bradesco BBI encerra o primeiro semestre de 2012, mantendo a lideranga obtida em
2011, ocupando a 1° colocacdo no Ranking ANBIMA de Renda Fixa Consolidado, tanto por Valor
quanto por Numero de OperacBes. No primeiro semestre coordenou 62 operagdes no Mercado
Domeéstico, em ofertas que totalizaram mais de R$12,72 bilhGes, representando um market share de
27,6%. O Bradesco BBI também ocupa posicéo de lideranga em Securitizag@es, classificando-se em 1°
lugar por Numero de Operagdes no Ranking ANBIMA de Securitizagdo. No mercado internacional, o
Bradesco BBI esta constantemente ampliando sua presenga em distribuicdo no exterior, tendo atuado no
primeiro semestre como Joint Bookrunner em 7 emissGes de Bonds que totalizaram aproximadamente
US$6,2 bilhdes. Em Project Finance, o Bradesco BBI é o atual lider do ranking ANBIMA na categoria
Estruturador de Financiamento de Projetos, considerando as operacBes de curto e longo prazos. No
primeiro semestre, o Bradesco BBI esteve envolvido em diversos mandatos de assessoria e estruturacdo
financeira para projetos de geraco de energia, complexos portuarios, de mineragdo e de logistica.

Em fus@es e aquisi¢des no primeiro semestre de 2012, o Bradesco BBI classificou-se em 1° lugar entre 0s
bancos que assessoraram M&A no Brasil, segundo o Ranking da Bloomberg. Dentre as transacdes
anunciadas no primeiro semestre de 2012, destacamos: Venda da Usina Passos para Olam Int’l, por
R$255 milhdes; Venda do Controle da Multiner para o Grupo Bolognesi, por R$2,800 bilh&es; Aquisicao
da Comgas para a Cosan, por R$4.654 milhdes; Aquisi¢do de 50% da Tecondi para a Aba Participagdes,
por R$587,3 milhdes; Venda de 100% da Tecondi para Ecorodovias por R$1.417 milhdes; Aquisicdo de
ativos de transmissdo de energia da Cemig para a Taesa por R$950 milhdes; Aquisicdo da Salfer para a
Magquina de Vendas; Aquisicdo da Cimpor para a Camargo Correa, por 9.306 milhdes; Aquisicdo da
Pargim Empreendimentos e Participacdes S.A. para a Aliansce Shopping, por R$574 milhGes; Assessoria
a LAN no fechamento de capital da TAM na BM&FBovespa; Assessoria a8 MPX Energia S.A. na venda
de parte de seu capital a Eon; Assessoria a JBS no spin-off e listagem da Vigor na BM&FBovespa e
Aquisicao da Ri Happy para o Carlyle, por R$352 milhdes.

Ademais, o Bradesco, controlador do Bradesco BBI, é atualmente um dos maiores bancos multiplos privados
do pais e esta presente em 100% dos municipios do Brasil e em diversas localidades no exterior. O Bradesco
mantém uma rede de atendimento alicer¢cada em modernos padrdes de eficiéncia e tecnologia que atende a
mais de 25,5 milhdes de correntistas. Clientes e usuérios tém a disposi¢do 65,3 mil pontos de atendimento,
destacando-se 4,6 mil agéncias. No segundo trimestre de 2012, o lucro liquido foi de R$5,7 bilhGes, enquanto
0 ativo total e patriménio liquido totalizaram R$830,5 bilhdes e R$63,9 bilhdes, respectivamente.
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Banco Bradesco BBI S.A. (Coordenador)

Avenida Paulista, 1450 - 8° andar

Séo Paulo, SP

At.: Sr. Glenn Mallet

Tel.: +55 (11) 2178-4800

Fax: + 55 (11) 2178-4880

Website: https://www.bradescobbi.com.br

Neste website, escolher o tipo de oferta “Fundo” e, em seguida, selecionar item “Prospecto Definitivo” do
“Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund”.

Coordenadores

Através do “Instrumento Particular de Contrato de Melhores Esforcos para Distribuicdo Publica de Cotas do
Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office Fund”, o Fundo, representado pela
sua Administradora, e 0 BCRE contrataram o Banco BTG Pactual S.A. para atuar como Coordenador Lider
da Oferta Publica das Cotas e o Coordenador Lider podera ainda contratar outras instituicdes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais para participarem distribuicdo publica das Cotas referida neste
Prospecto, tanto na Oferta Secundaria, como na Oferta Primaria, contratacdo essa que sera formalizada
mediante adesdo aos termos do Contrato de Distribuicdo através de contratos especificos.

Relacionamento Entre As Partes

Relacionamento entre o Fundo e o Coordenador Lider

O Coordenador Lider possui, na data deste Prospecto, 827.080 cotas do Fundo, representativas de 7,5% da
totalidade de cotas do Fundo. O Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico nao
participaram nos Gltimos 12 meses de ofertas publicas de valores mobiliarios de cotas do Fundo.

O Coordenador Lider e/ou as sociedades de seu grupo econdmico poderdo celebrar, no exterior, a pedido de
seus clientes, operacdes com derivativos, tendo as cotas do Fundo como ativo de referéncia, de acordo com as
quais se comprometerdo a pagar a seus clientes a taxa de retorno das cotas contra o recebimento de taxas de
juros fixas ou flutuantes (operagdes de total return swap). O Coordenador Lider e/ou sociedades de seu grupo
econdmico poderdo adquirir cotas de emissdo do Fundo como forma de protecdo (hedge) para essas
operacdes, 0 que podera afetar a demanda, preco ou outras condi¢des da Oferta.

Exceto pela remuneracéo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto em “Termos e Condi¢des da
Oferta — Remuneragdo dos Coordenadores” na pagina 39 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneracao
a ser paga, pelo Fundo, ao Coordenador Lider ou a sociedades do seu conglomerado econdmico, cujo célculo
esteja relacionado ao Preco por Cota.

Além das informacBes prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Fundo e o
Coordenador Lider. Ndo obstante, a Administradora e a Gestora do Fundo sdo controlados indiretamente pelo
Coordenador Lider.

Relacionamento entre 0 BCRE e o Coordenador Lider

O Coordenador Lider é controlador indireto do consultor de investimentos do BCRE, de maneira que pode
influenciar ou direcionar a administracdo do BCRE. Para uma descri¢do mais detalhada de possiveis conflitos
de interesses relacionados, favor referir-se ao fator de risco na pagina 83 deste Prospecto.

Relacionamento da Administradora com o Coordenador Lider

Para atendimento ao disposto no item 3.3.2 do Anexo Ill da Instru¢do CVM 400, sdo descritas abaixo as
relagdes da Administradora do Fundo (e das sociedades de seu grupo econémico, conforme aplicavel) com o
Coordenador Lider e seu conglomerado econdmico, além do relacionamento referente a presente Oferta.
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A Administradora do Fundo é sociedade subsidiaria integral do Coordenador Lider e o relacionamento
existente entre estes, além da relagdo societaria e do relacionamento existente por conta da presente Oferta,
consiste na prestacdo dos seguintes servicos:

a)

b)

Coordenador Lider esta atuando na qualidade de distribuidor de cotas de fundos de investimento administrados
pela Administradora: Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Fundo de Fundos e Fundo de
Investimento Imobiliarios — FII CEO Cyrela Commercial Properties. Nesses dois fundos, a remuneracdo do
Coordenador Lider sera de 0,50% a titulo de comisséo de lideranca, incidente sobre todas as cotas efetivamente
colocadas no mercado, além de 2,0%, a titulo de comissdo de colocacéo, e 0,50%, a titulo de comisséo de
coordenacdo, incidentes sobre as cotas efetivamente colocadas pelo Coordenador Lider no mercado; e

Coordenador Lider presta os servicos de custddia financeira de ativos de fundos de investimento
administrados pela Administradora, nos termos de contratos de custddia devidamente assinados e
registrados. Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider presta os servicos de custddia financeira de
ativos em centenas de fundos de investimento administrados pela Administradora. Quando cobrada, a taxa
de custddia varia entre 0,02% (zero virgula zero dois por cento) e 0,03% (zero virgula zero trés por cento).

Relacionamento entre a Gestora e 0 Coordenador Lider

A Gestora é subsidiaria integral do Coordenador Lider e o relacionamento existente, além da relacdo societaria e do
relacionamento existente por conta do Fundo e da presente Oferta, consiste na prestacao dos seguintes servicos:

a)

b)

Coordenador Lider presta os servigos de custodia financeira de ativos de fundos de investimento dos
quais a Gestora é contratada; e

Coordenador Lider atuou na qualidade de distribuidor de cotas de fundos de investimento dos quais a
Gestora é contratada.

Além das informagdes prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre a Gestora e 0
Coordenador Lider.
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Relacionamento do Coordenador Lider com o Banco Santander (Brasil) S.A.

Além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider mantém relacionamento
comercial com o Banco Santander (Brasil) S.A. e/ou sociedades integrantes de seu conglomerado financeiro
em diversos produtos e servicos, incluindo:

e OperacBes de Certificados de Depdsitos Bancarios com a BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. e
fundos por ela administrados, totalizando um volume de R$1.213.282.000,00 conforme detalhe abaixo:

COMPRADOR EMISSAO VCTO PRINCIPAL
BTG PACTUAL YIELD DI FUNDO DE INVESTIMENTO

REFERENCIADO CREDITO PRIVADO 16-Mar-11  15-Mar-13  160,000,000.00
BTG PACTUAL HEDGE FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 16-Mar-11  15-Mar-13  40,000,000.00
BTG PACTUAL HIGH YIELD FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 16-Mar-11  15-Mar-13  138,000,000.00
UNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO MODER 17-Jul-12  14-Jan-13 20,000,000.00
BTG PACTUAL CAPITAL MARKETS FUNDO DE INVESTIMENTO

RENDA FIXA CREDITO PRIVADO 16-Mar-11  15-Mar-13  94,000,000.00
BTG PACTUAL CAPITAL MARKETS FUNDO DE INVESTIMENTO

RENDA FIXA CREDITO PRIVADO 22-Mar-11  21-Mar-13  150,000,000.00
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 16-Mar-11  15-Mar-13  40,000,000.00
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES ADVANCED FUNDO DE

INVESTIMENTO MULTIMERCADO 16-Mar-11  15-Mar-13  11,000,000.00
FUNDO DE INV RENDA FIXA ENERGY Il 8-Jan-07 7-Jan-13 50,000,000.00
APOLO CREDITO PRIVADO RENDA FIXA - FUNDO DE

INVESTIMENTO 16-Mar-11  15-Mar-13  25,000,000.00
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES GOLD FUNDO DE

INVESTIMENTO MULTIMERCADO 16-Mar-11  15-Mar-13  22,000,000.00
FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA CREDITO 17-May-11  7-May-13  20,882,000.00
FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO PROFI 16-Mar-11  15-Mar-13  21,400,000.00
FIM CREDITO PRIVADO CRISTAL 5-Apr-11  28-Mar-13 1,000,000.00
FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO

PAPERFECT 21-Mar-11  21-Mar-13  60,000,000.00
FENIX 3 RENDA FIXA CREDITO PRIVADO FUNDO DE

INVESTIMENTO 16-Mar-11  15-Mar-13  70,000,000.00
BTG PACTUAL YIELD DI FUNDO DE INVESTIMENTO

REFERENCIADO CREDITO PRIVADO 21-Jun-12 10-Jun-14  120,000,000.00
BTG PACTUAL HEDGE FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 21-Jun-12 10-Jun-14  20,000,000.00
BTG PACTUAL HIGH YIELD FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 21-Jun-12 10-Jun-14  25,000,000.00
BTG PACTUAL CAPITAL MARKETS FUNDO DE INVESTIMENTO

RENDA FIXA CREDITO PRIVADO 21-Jun-12 10-Jun-14  100,000,000.00
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 21-Jun-12 10-Jun-14  10,000,000.00
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES ADVANCED FUNDO DE

INVESTIMENTO MULTIMERCADO 21-Jun-12  10-Jun-14 3,000,000.00
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES GOLD FUNDO DE

INVESTIMENTO MULTIMERCADO 21-Jun-12  10-Jun-14  22,000,000.00

22-Aug-12  13-Aug-14  40,000,000.00
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Operacdes compromissadas com a BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. e fundos por ela administrados,
totalizando um volume de R$850,142,336.48 conforme detalhe abaixo:

COMPRADOR EMISSAO VCTO PRINCIPAL
BTG PACTUAL YIELD DI FUNDO DE INVESTIMENTO

REFERENCIADO CREDITO PRIVADO 9-Jan-12 3-Jan-13 30,001,962.04
BTG PACTUAL HEDGE FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 9-Jan-12 3-Jan-13 13,000,129.19
BTG PACTUAL HIGH YIELD FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 9-Jan-12 3-Jan-13 69,997,367.82
BTG PACTUAL CAPITAL MARKETS FUNDO DE INVESTIMENTO

RENDA FIXA CREDITO PRIVADO 9-Jan-12 3-Jan-13 30,001,962.04

BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES FUNDO DE INVESTIMENTO 10-Jan-12  3-Jan-13 32,997,354.56

BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES ADVANCED FUNDO DE

INVESTIMENTO MULTIMERCADO 10-Jan-12  3-Jan-13 4,001,635.17
BTG PACTUAL MULTI CDB FUNDO DE INVESTIMENTO

REFERENCIADO DI - CREDITO PRIVADO 10-Jan-12  3-Jan-13 6,002,452.76
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES GOLD FUNDO DE

INVESTIMENTO MULTIMERCADO 10-Jan-12  3-Jan-13 14,005,723.11
FIM ALVORADA 2 16-Aug-12  18-Aug-14 9,988,613.43
TEC PREMIERE FIM CP 17-Aug-12  18-Aug-14 4,995,799.16
BTG PACTUAL HIGH YIELD FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 27-Aug-12  18-Aug-14 290,078,489.25
BTG PACTUAL YIELD DI FUNDO DE INVESTIMENTO

REFERENCIADO CREDITO PRIVADO 27-Aug-12  18-Aug-14 140,019,258.78
BTG PACTUAL HEDGE FUNDO DE INVESTIMENTO

MULTIMERCADO 27-Aug-12  18-Aug-14  30,005,759.23
BTG PACTUAL CAPITAL MARKETS FUNDO DE INVESTIMENTO

RENDA FIXA CREDITO PRIVADO 27-Aug-12  18-Aug-14  40,015,296.58

BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES FUNDO DE INVESTIMENTO 27-Aug-12  18-Aug-14  50,001,981.10

BTG PACTUAL MULTI CDB FUNDO DE INVESTIMENTO

REFERENCIADO DI - CREDITO PRIVADO 27-Aug-12  18-Aug-14 2,011,048.60
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES ADVANCED FUNDO DE

INVESTIMENTO MULTIMERCADO 27-Aug-12  18-Aug-14  30,005,759.23
BTG PACTUAL MULTISTRATEGIES GOLD FUNDO DE

INVESTIMENTO MULTIMERCADO 27-Aug-12  18-Aug-14  20,019,074.70

31-Aug-12  1-Sep-14  32,992,669.73

Operagdes de Letra Financeira com a BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. e fundos por ela administrados,
totalizando um volume de R$132,100,000.00 conforme detalhe abaixo:

COMPRADOR EMISSAO VCTO PRINCIPAL
APOLO CREDITO PRIVADO RENDA FIXA FUNDO D 9-Jun-11  10-Jun-13  20,000,000.00
FIM CP FOUREVER 1-Aug-11  1-Aug-13  15,000,000.00
FIM CP DUE NIPOTI 1-Aug-11  1-Aug-13  15,000,000.00
BTG ASSET 28-Jan-11 28-Jan-13  32,100,000.00
GERDAU PREVIDENCIA FUNDO DE INVESTIMENTO RENDA FIXA

CREDITO PRIVADO 7-Mar-12  7-Mar-14  40,000,000.00
FI RENDA FIXA PLANO B Il 7-Mar-12  7-Mar-14  10,000,000.00
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Na data deste Prospecto, além do disposto acima e do relacionamento referente a Oferta, ndo possuimos
qualquer outro relacionamento com o Banco Santander (Brasil) S.A. O Coordenador Lider podera, no futuro,
contratar o Banco Santander (Brasil) S.A. ou sociedades de seu conglomerado econémico para a realizacéo de
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacao de servicos de banco de investimento, formador de
mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacfes financeiras necessarias a condugao das
atividades do Coordenador Lider.

Relacionamento entre o0 Fundo e 0 Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A. (“Credit Suisse™)

Além do que se refere a Oferta, o Fundo possui conta junto a Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de
Valores S.A., sociedade controlada pelo Credit Suisse. Exceto pelo acima mencionado, o Credit Suisse ndo
possui atualmente qualquer relacionamento com o Fundo. O Fundo podera, no futuro, contratar o Credit
Suisse ou sociedades de seu conglomerado econdmico para a realizacdo de operacdes financeiras usuais,
incluindo, entre outras, investimentos, emissGes de valores mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de
investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operagGes financeiras
necessarias a conducao das suas atividades.

O Credit Suisse Securities (Europe) Limited e/ou suas afiliadas podem celebrar, no exterior, operagdes de
derivativos de Cotas com seus clientes. O Credit Suisse Securities (Europe) Limited e/ou suas afiliadas
poderdo adquirir Cotas na Oferta como forma de prote¢do (hedge) para essas operagdes. Essas operagdes
poderdo afetar a demanda, preco ou outros termos da Oferta.

Exceto pelas remuneracGes a serem pagas em decorréncia da Oferta, conforme previsto em “Termos e
Condigdes da Oferta — Remuneragdo dos Coordenadores” na pagina 39 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra
remuneracao a ser paga, pelo Fundo, ao Credit Suisse ou a sociedades do seu conglomerado econémico, cujo
calculo esteja relacionado ao Preco por Cota.

Relacionamento entre 0 BCRE e o Credit Suisse

Exceto no que se refere a Oferta, o Credit Suisse ndo possui atualmente qualquer relacionamento com o
BCRE. O BCRE podera, no futuro, contratar o Credit Suisse ou sociedades de seu conglomerado econémico
para a realizacdo de operagdes financeiras usuais, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores
mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria
financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras necessérias a condugdo das suas atividades.

Exceto pelas remuneracGes a serem pagas em decorréncia da Oferta, conforme previsto em “Termos e
Condigdes da Oferta — Remuneragdo dos Coordenadores” na pagina 39 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra
remuneracao a ser paga, pelo BCRE, ao Credit Suisse ou a sociedades do seu conglomerado econémico, cujo
calculo esteja relacionado ao Preco por Cota.

Relacionamento entre a Administradora e o Credit Suisse

Exceto no que se refere a Oferta, o Credit Suisse ndo possui atualmente qualquer relacionamento com a
Administradora. A Administradora podera, no futuro, contratar o Credit Suisse ou sociedades de seu
conglomerado econbmico para a realizacdo de operacdes financeiras usuais, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdes de valores mobiliarios, prestacao de servi¢os de banco de investimento, formador de
mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacfes financeiras necessarias a condugao das
suas atividades.

N&o ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Administradora ao Credit Suisse ou a sociedades do seu
conglomerado econdmico cujo calculo esteja relacionado ao Preco por Cota.
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Relacionamento entre a Gestora e 0 Credit Suisse

Exceto no que se refere a Oferta, o Credit Suisse ndo possui atualmente qualquer relacionamento com a
Gestora. A Gestora podera, no futuro, contratar o Credit Suisse ou sociedades de seu conglomerado
econdmico para a realizacdo de operac@es financeiras usuais, incluindo, entre outras, investimentos, emissfes
de valores mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito,
consultoria financeira ou quaisquer outras operac@es financeiras necessarias a conducdo das suas atividades.

N&o ha qualquer remuneracdo a ser paga pela Gestora ao Credit Suisse ou a sociedades do seu conglomerado
econdmico cujo calculo esteja relacionado ao Preco por Cota.

Relacionamento entre o Fundo e a Gestora, de um lado, e 0 BofA Merrill Lynch, de outro

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, ndo mantemos relacionamento comercial
relevante com o Fundo ou a Gestora. O Fundo e a Gestora poderdo vir a contratar, no futuro, o BofA Merrill
Lynch e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para a realizacdo de operagfes comerciais usuais,
incluindo, dentre outras, assessoria em operacdes de fusdes e aquisi¢cdes e no mercado de capitais, extensdo de
linhas de crédito, intermediacdo e negociacgdo de titulos e valores mobiliarios, consultoria financeira e outras
operacBes necessarias a condugao das suas atividades.

O Merrill Lynch International e/ou sociedades de seu conglomerado econémico podem celebrar operacdes
de derivativos relacionadas as Cotas, agindo por conta e ordem de seus clientes. Nesse sentido, o Merrill
Lynch International e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico podem adquirir Cotas na presente
Oferta como forma de protecdo (hedge) para essas operagdes, 0 que podera afetar a demanda, preco ou
outras condi¢fes da Oferta.

Sociedades integrantes do grupo econémico do BofA Merrill Lynch eventualmente possuem titulos e valores
mobiliarios de emissdo do Fundo, diretamente ou em fundos de investimento administrados e/ou geridos por
tais sociedades, adquiridas em operagdes regulares em bolsa de valores a precos e condi¢gdes de mercado. A
participagdo das sociedades integrantes do grupo econémico do BofA Merrill Lynch em cotas do Fundo nédo
atinge, e ndo atingiu nos ultimos 12 meses, 5% do nosso capital social.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto na secdo “Termos e
Condicdes da Oferta — Remuneracdo dos Coordenadores” na pagina 39 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra
remuneracdo a ser paga, pelo Fundo ou pela Gestora, ao BofA Merrill Lynch ou sociedades do seu
conglomerado econémico, cujo célculo esteja relacionado ao Preco por Cota.

O Fundo e o BofA Merrill Lynch entendem que o relacionamento entre o Fundo e o BofA Merrill Lynch ndo
constitui conflito de interesses do BofA Merrill Lynch com relacdo a Oferta. Ademais, ndo ha qualquer
relacionamento entre o Fundo e o BofA Merrill Lynch abrangendo sua participacdo direta ou de seu
conglomerado econémico: (a) em ofertas publicas de valores mobilidrios emitidos pelo Fundo; e (b) em
operacdes de financiamento ocorridas nos ultimos doze meses.

Relacionamento entre 0 BCRE e 0 BofA Merrill Lynch

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, o BofA Merrill Lynch e/ou com
sociedades de seu conglomerado econémico ndo mantém relacionamento comercial relevante com o BCRE,
mas este podera, no futuro, contratar o BofA Merrill Lynch ou sociedades de seu conglomerado econémico
para a realizacdo de opera¢des comerciais usuais, incluindo, dentre outras, assessoria em operacdes de fusdes
e aquisicBes e no mercado de capitais, extensdo de linhas de crédito, intermediacdo e negociacdo de titulos e
valores mobiliarios, consultoria financeira, operacfes de cdmbio e outras operagdes necessarias a conducéo
das suas atividades.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto na secdo “Termos e
Condigdes da Oferta — Remuneracgdo dos Coordenadores” na pagina 39 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra
remuneracao a ser paga, pelo BCRE e pelo Fundo, a referida institui¢do intermedidria ou sociedades do seu
conglomerado econémico, cujo calculo esteja relacionado ao Preco por Acéo.
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O BCRE e 0 BofA Merrill Lynch entendem que o relacionamento entre o BCRE e o BofA Merrill Lynch néo
constitui conflito de interesses do BofA Merrill Lynch com relagdo a Oferta.

Relacionamento entre o Fundo e o Banco Bradesco BBI S.A.

N&do ha qualquer relacionamento relevante entre 0 Fundo e o BBI ou qualquer sociedade do seu grupo
econdmico. Nos ultimos 12 meses, o BBI ndo participou de ofertas de valores mobiliarios de propriedade do
Fundo. N&o hé assim conflito de interesses entre o BBI e o Fundo.

Relacionamento entre 0 BCRE e o0 Banco Bradesco BBI S.A.

Deposito a vista no montante de R$4.595.755,00 realizado em 06/11/2007.

Relacionamento entre a Gestora e 0 Banco Bradesco BBI S.A.

Deposito & vista no montante de R$1.660,00 realizado em 01/07/2008.

Relacionamento da Administradora com as partes envolvidas, com o Fundo e a Oferta

N&o existe outra remuneracao envolvida entre as partes, com excecdo daquelas previstas nos respectivos contratos de
prestacdo de servigo firmado com os prestadores de servicos ao Fundo. Por consequéncia, ndo ha conflito de
interesses.

A Administradora do Fundo ndo possui relacionamento com as partes envolvidas com o Fundo e com a
Oferta, com excecdo daquelas previstas nos respectivos contratos de prestacdo de servico firmado com os
prestadores de servicos ao Fundo.

Relacionamento da Administradora com o BCRE

A Administradora e 0 BCRE ndo mantém relacionamento comercial, bem como ndo possuem qualquer
relacdo direta, ndo possuindo assim conflito de interesses.

Potenciais Conflitos de Interesse entre os Prestadores de Servigos do Fundo

Além das operacdes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta, descritas na secéo
“Relacionamento entre as Partes”, ha outras potenciais situagfes que podem ensejar conflitos de interesse.

A politica de investimento do Fundo estabelece que poderdo ser adquiridos pelo Fundo ativos cuja estruturacéo,
distribuicdo, emissdo e/ou administracéo/gestdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada pela Administradora,
por quaisquer dos Cotistas, por outras pessoas a estes ligadas, conforme defini¢do constante do artigo 34, § 2° da
Instrugdo CVM 472, ou por qualquer outro terceiro que possa Vvir a ter interesse na operacao.

A Gestora, instituicdo do mesmo grupo econémico da Administradora e do Coordenador Lider, é a instituicdo
responsavel pela selecdo dos ativos adquiridos pelo Fundo e que tal situacdo pode vir a ensejar uma situacdo
de conflito de interesses.

Ademais, a Brazilian Capital controlada pela Gestora, atua como gestora de investimento do BCRE,
possuindo poderes de gestdo sobre suas atividades. Na medida em que a remuneragdo devida pelo BCRE a
Brazilian Capital é baseada na sua performance, a Brazilian Capital poderd buscar a venda das Cotas de
maneira a assegurar o rendimento do BCRE e, portanto, sua remunera¢do. No mesmo sentido, a taxa paga
pelo Fundo a Gestora em decorréncia da prestacdo de seus servigos € baseada no valor de mercado das cotas
do Fundo. Assim, a Gestora poderd buscar investimentos para o Fundo que garantam maior retorno (e,
consequentemente, maior valorizacdo das cotas do Fundo), mas que envolvam maior risco.

Dessa forma, os investidores devem ler cuidadosamente, antes da tomada de decisdo de investimento, a se¢do
“Fatores de Risco”, especialmente o “Risco de Conflito de Interesses”, que contém a descricdo de certos
riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas.
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IDENTIFICACAO DAS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS DO FUNDO

Administradora
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios.
Breve Historico

A Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria atuou como administradora do Fundo até a eleicdo do BTG
Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios em 14 de agosto de 2012.

Desde sua constituicdo, a BM se destacou como lider no setor de estruturacdo de FlIs e contribuiu
decisivamente para a performance do Fundo. No quadro abaixo, estdo alguns exemplos de Fundos de
Investimentos Imobiliarios estruturados pela Brazilian Mortgages:

el

2011

R$ 125 Milhoes

Follow-on do FIl Excellence.
Pela primeira vez na historia
dos FlIs houve demanda para
dois lotes complementares

2012

R$ 215 Milhoes

Oferta Secundaria do Fll VBI
FL 4.440

2012

R$ 222 Milhoes
Estruturagao de um Fll
composto por até 40% do
Shopping Jardim Sul

2011

R$ 100 Milhdes
Estruturagao de um Fll
composto pelo Brascan Century
Plaza e Torre Rio Sulem SP e
RJ respectivamente

2011

R$ 137 Milhoes
Estruturagéo de um Fll
composto por um edificio de
lajes corporativas do Thera
Corporate em Sao Paulo, SP

R$ 381 Milhdes
Estruturagéo de um Fll
composto por até 100% do
Edificio Galeria

2011

R$ 115 Milhoes

Follow-on do BC Fundo de
Fundos, com R$ 15 Milhdes de
lote complementar

2006

R$ 65 Milhoes

Estruturagéo de um Fll formado
pelo Hospital N. Sra. de
Lourdes, Sao Paulo, SP

2010
R$ 367 Milhoes
Oferta secundéria BC Fund.

R$ 105 Milhoes
Estruturagéo de um Fll para
Hines formado pelo Torre
Almirante, um edificio comercial,
Classe AAA de 42.000 m2 noRJ

2010

R$ 167 Milhoes
Estruturagao do FIl Campus
Faria Lima, um fundo composto
pelo edificio do Ibmec, SP

2003

R$ 105 Milhoes
Estruturagéo de um Fll para
CEF formado pelo Edificio
Almirante Baroso, um
comercial de 20.000 m2 no RJ

2009

R$ 100 Milhoes
Estruturagéo de um Fll
composto por 15% do Parque
Dom Pedro Shopping Center,
em Campinas - SP

2001

R$ 380 Milhdes
Estruturagdo de um Fll para
FUNCEF e Tishman Speyer
formado pela Torre Norte um
edificio comercial Classe AAA

2008

R$ 95 Milhoes
Estruturagéo de um Fll
composto por uma fragao do
Shopping West Plaza, SP

\;_-_4'
1999
R$ 40 Milhoes
Estruturagao do primeiro Fll
para varejo, para 0 Shopping
Pétio Higiendpolis em Sao
Paulo, SP

2007

R$ 65 Milhoes

Estruturagao do Fll Hotel
Maxinvest, composto por aprox.
600 flats em S&o Paulo

com 62.000 m2 em SP

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 14 de agosto de 2012, os Cotistas aprovaram, entre outras
matérias, a eleicdo do BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM para exercer o cargo de Administradora
do Fundo, em substituicdo da Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria. A alteracdo da Administradora
decorreu, indiretamente, de operacdes societarias que resultaram na aquisicdo do controle indireto da
Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria por empresas do Grupo BTG. Com efeito, a transferéncia da
administragdo dos Fundos de Investimentos Imobilidrios estruturados e administrados pela Brazilian
Mortgages Companhia Hipotecaria, 0 BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM tera mais de R$11,5
bilhdes em Fundos de Investimentos Imobiliarios geridos e/ou administrados.

A atual Administradora do Fundo, o BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, € subsidiaria integral do
Coordenador Lider, sendo dedicada exclusivamente a prestacdo de servicos de administracdo de recursos
financeiros de terceiros.
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Na data deste Prospecto, 0 BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM administra aproximadamente
R$96,0 bilhdes em recursos de terceiros e ocupa a 82 posi¢do entre 0os maiores administradores de recursos do
Brasil segundo dados da ANBIMA referentes ao més de junho de 2012.

A tabela abaixo elenca os fundos de investimento imobiliarios que sdo atualmente administrados pela
Brazilian Mortgages e o BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM:

Fundo Objetivo Patriménio Liquido

1 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Empreendimentos Comerciais R$453.755,69
AMETISTA - FlI

2 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII Lojas/Shopping R$541.534.350,97
ANCAR IC

3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Faculdade R$66.683.612,90
ANHANGUERA EDUCACIONAL

4 BCFUNDO DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS Fundos R$152.494.597,12
IMOBILIARIOS -FllI

5 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM Empreendimentos Comerciais R$97.189.796,50
BRASCAN LAJES CORPORATIVAS - FlI

6 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM Empreendimentos Comerciais R$230.851.246,49
CENESP - FII

7 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM Empreendimentos Comerciais R$132.673.410,00
CYRELA THERA CORPORATE - FlI

8 FUNDO,DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Empreendimentos Comerciais R$31.308.521,33
BRASILIA PARKING - FII

g FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII Empreendimentos Comerciais R$1.788.072.512,62
BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND

10 BRPR68 FUNDO DE INVESTIMENTO Empreendimentos Comerciais R$515.472.285,58
IMOBILIARIO - FIl DESENVOLVIMENTO Il

11 BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO CRIs R$2.000,00
IMOBILIARIO - FIl RECEBIVEIS

12 BTG PACTUAL FUNDO DE INVESTIMENTO Empreendimentos Comerciais R$26.206,44
IMOBILIARIO - FIl RENDA |1

13 BTG PACTL,JAL FUNDO DE INVESTIMENTO Empreendimentos Comerciais R$185.159.838,55
IMOBILIARIO - FIl RENDA I

14 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Universidades R$230.007.680,00
CAMPUS FARIA LIMA

15 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI Empreendimentos Comerciais R$331.225.219,47
COMERCIAL PROGRESSIVO Il

16 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII Empreendimentos Comerciais R$246.158.467,22
ED ALMIRANTE BARROSO

17 FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Empreendimentos Comerciais R$161.172.977,88
EDIFICIO CASTELO

18 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Lojas/Shoppings R$546.100.035,29
ELDORADO - FlI

19 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI CRIs R$150.161.857,43
EXCELLENCE

o0 EXITUS FUNDO DE INVESTIMENTO Fazendas R$420.591.437,50
IMOBILIARIO - FlI

21 FLORIPA SHOPPING - FUNDO DE Lojas/Shoppings R$53.228.873,04

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
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Fundo

Objetivo

Patriménio Liquido

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

22 - g Industrial/Logistica R$75.119.952,76
GWI CONDOMINIOS LOGISTICOS

>3 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI Hospital R$52.773.567,02
HOSPITAL DA CRIANCA

54 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI Hospital R$231.052.284,24
HOSPITAL NOSSA SENHORA DE LOURDES

o5 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII Hotel/Flats R$166.604.934,45
HOTEL MAXINVEST

26 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI Lojas/Shoppings R$88.726.494.50
MAX RETAIL

27 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ONIX Empreendimentos Comerciais R$182.972,40

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

28 Lojas/Shoppings R$188.133.723,11
PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER

o9 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Universidades R$1.461.420,70
PREMIER REALTY

30 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI Empreendimentos Comerciais R$661.588.126,99
PRIME PORTFOLIO

31 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI Empreendimentos Comerciais R$136.418.197,75
PROPERTY INVEST

3o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII Lojas/Shoppings R$19.441.452.38
RODOBENS

33 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RUBI Empreendimentos Comerciais R$12.609.339,38

34 SABIA FUNDO DE INVESTIMENTO Universidades R$198.478,64
IMOBILIARIO - FlI

35 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Lojas/Shoppings R$1.064.691.920,67
SHOPPING PARQUE D PEDRO

36 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII Lojas/Shoppings R$99.619.698.46
SHOPPING WEST PLAZA

37 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI Empreendimentos Comerciais R$300.700.752,88
TORRE ALMIRANTE

38 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI Empreendimentos Comerciais R$695.217.454,42
TORRE NORTE

39 F"imzo E”E INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI FL Empreendimentos Comerciais R$205.821.275,60

40 VENTURAJ' FUNDO DE INVESTIMENTO Empreendimentos Comerciais R$1.034.392.021,77
IMOBILIARIO - FlI

41 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM Lojas/Shoppings R$222.306.000,00
JARDIM SUL - FII

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO BM Empreendimentos Comerciais R$381.205.500,00

EDIFICIO GALERIA - FlI

TOTAL R$11.518.900.251,04

As informacGes e documentos relativos ao Fundo estardo disponiveis aos cotistas no endereco da

Administradora acima descrito,

(www.btgpactual.com).

bem como em sua pagina na rede mundial

de computadores

Para informacdes mais detalhadas sobre as atribuicfes e responsabilidades da Administradora, favor referir-
se ao Capitulo “A Administradora™ da Se¢do ““O Fundo™ deste Prospecto.
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ESCRITURADOR / INSTITUICAO DEPOSITARIA

O Fundo contratou o Itad Unibanco Banco Multiplo S.A., institui¢do financeira com sede na Cidade de Sao
Paulo, para prestar os servicos de custddia dos ativos financeiros, tesouraria e controladoria, bem como
escrituracdo das cotas do Fundo.

Pelos servicos de custodia de ativos financeiros e escrituragdo das cotas, o Escriturador/Instituicdo Depositaria
faz jus a uma remuneracdo acordada com a Administradora, devendo tal remuneragdo ser deduzida da
remuneracao devida a Administradora, apenas quando se referir ao servigo de escrituragao das cotas.

Itat Unibanco Banco Multiplo S.A.

Rua Boa Vista, 176 1° Subsolo, Centro

CEP: 01092-900, S&o Paulo, SP

website: http://www.itaucustodia.com.br
Central de Atendimento: +55 (11) 5029-7780

AUDITORES INDEPENDENTES

Os servigos de auditoria das demonstragdes financeiras do Fundo, do Fundo, do Fundo de Investimento
Imobiliario Prime Portfolio e do Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp - FlI relativas aos semestres
findos em 30 de junho de 2012 e 30 de junho de 2011 e aos exercicios sociais findos entre 31 de dezembro de
2010 e 31 de dezembro de 2011 foram prestados pela PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes
Av. Francisco Matarazzo, n° 1.400

CEP: 05001-903, Séo Paulo, SP

At.: Sr. Jodo Santos

e-mail: joao.santos@br.pwc.com

Tel.: +55 (11) 3674-2000

Fax: +55 (11) 3674-2060

website: http://www.pwc.com.br

Gestora

Em Assembleia Geral Extraordindria realizada em 14 de agosto de 2012, os Cotistas aprovaram, entre outras
matérias, a contratagdo do BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. para assumir as atividades de Consultor de
Investimentos do Fundo e gestora de valores mobiliarios, em substitui¢do da Brazilian Capital Companhia de
Gestdo de Investimentos Imobilidrios. A alteracdo decorreu, indiretamente, de opera¢Bes societarias que
resultaram na aquisicdo do controle indireto da Brazilian Capital Companhia de Gestdo de Investimentos
Imobiliarios por empresas do Grupo BTG. Com efeito, 0 BTG Pactual em 19 de julho de 2012 incorporou as
equipes e as atividades da Brazilian Capital Companhia de Gestdo de Investimentos Imobiliarios através da
BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda., o qual, a partir de 14 de agosto de 2012, passou a atuar como
Gestora do Fundo.

A Brazilian Capital Companhia de Gestdo de Investimentos Imobiliarios era especializada na prestagdo de
servigos de gestéo e consultoria de investimentos em ativos imobilirios para clientes locais e internacionais e
nos servigos de consultoria financeiro-imobiliéria, tais como solugdes para financiamento de projetos de
desenvolvimento comercial em caréater build-to-suit, projetos de gestdo patrimonial e projetos de captacdo de
recursos via Flls e CRIs.
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Além da &rea incorporada da Brazilian Capital, a BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. € um dos lideres na
gestdo de ativos em mercados emergentes, conforme ranking da ANBIMA disponibilizado em junho de 2012,
com mais de 20 anos de experiéncia no Brasil:

e  Possui mais de US$6,5 bilhGes em ativos sob gestdo, de investidores brasileiros e internacionais.

e E o maior gestor independente de ativos do Brasil (ndo-associado a um banco de varejo) e € 0 n.° 6 no
ranking geral, de acordo com dados da ANBIMA referentes ao més de junho de 2012.

e Através de uma combinacdo de expertise local e presenca internacional em Londres, Nova lorque e Hong
Kong, é capaz de gerir ativos e prover uma extensa gama de produtos (tradicionais e alternativos) para
investidores institucionais e pessoas fisicas.

Abaixo segue a equipe da BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. envolvido na gestdo do Fundo:
Carlos Daniel Rizzo da Fonseca: Sdcio

Formado em Administragdo de Empresas pela Pontificia Universidade Catolica de Sdo Paulo. O Sr. Carlos
Fonseca é um dos socios fundadores do BTG Pactual e Membro do Comité Executivo do Banco. Desde 2008,
atua como Head de Merchant Banking, responsavel por investimentos do Grupo BTG Pactual em private
equity, infraestrutura e mercado imobiliario. Antes de assumir esta fun¢do, o Sr. Carlos Fonseca foi head de
fusdes e aquisi¢des para a divisdo de Investment Banking do UBS Pactual entre 2006 a 2008. O Sr. Carlos
Fonseca comecou no Banco Pactual em 2005, trabalhando na divisdo de Investment Banking, com foco em
fusdes e aquisicdes. Antes de ingressar no Banco Pactual, foi sdcio no Banco Fator na divisdo de fusdes e
aquisicdes desde 1997 a 2005. E membro do conselho de administracdo da Estre Ambiental S.A., da MMC
Automotores do Brasil Ltda. (Mitsubishi), da Suzuki do Brasil S.A., do Banco BTG Pactual S.A., da Rede
D’0Or, do Hospital Maternidade S&o Luiz S.A., da BR Properties S.A., da Panpharma Participacdes S.A. e da
Maxcasa X1X Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Marcelo Fedak: Sécio

Marcelo Fedak, é socio do BTG Pactual, head da area de Real Estate, e membro da equipe de Real Estate da
Gestora. Marcelo é vice-presidente do conselho da Vivere S.A., membro do conselho da BW Properties S.A.,
membro suplente do conselho da BR Properties S.A., membro suplente do conselho da Brazil Pharma S.A. e
foi membro do conselho da Brasbunker Participacfes S.A. e da One Properties S.A. Antes de juntar-se ao
BTG Pactual foi da Goldman Sachs e do Credit Suisse, tendo sido responsavel por assessoria em diversas
fusdes e aquisicdes e transacbes de mercado de capitais em diferentes setores e indUstrias, primordialmente
Real Estate. Marcelo é graduado em Administracdo de Empresas na FGV-EAESP (Fundacéo Getulio Vargas
de Sao Paulo) além de ter cursado Matematica na USP (Universidade de Sao Paulo).

Adriano Mantesso: Diretor

Adriano Mantesso é diretor do BTG Pactual, membro da equipe de Real Estate da Gestora, e responsavel
pelas atividades de gestdo do Fundo e relacionamento com investidores. O Sr. Mantesso foi diretor da
Brazilian Capital, a qual se juntou em 2005. Anteriormente, atuou como consultor de negocios na Value
Partners em 2005, gerente comercial para Brasil e Conesul na General Electric (GE), na divisdo da GE
Security, de 2000 a 2003 e analista sénior da Arthur Andersen S/C de 1998 a 2000. E formado em
Administracdo de Empresas pela Escola de Administracio Maua e possui MBA pela University of
Pittsburgh (EUA).
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Gastdo Valente: Diretor

Gastdo Valente é diretor do BTG Pactual, membro da equipe de Real Estate da Gestora, e responsavel,
entre outras atividades, pela originacdo de investimentos para o Fundo. O Sr. Valente foi diretor da
Brazilian Capital, a qual se juntou em 2003. Anteriormente, o Sr. Valente foi consultor sénior na Deloitte
Consulting de 1999 a 2003, responsavel pela coordenacdo de diversos projetos com foco em business
cases, analises financeiras e gerenciamento de tesouraria. Anteriormente, trabalhou por 4 anos como
analista financeiro sénior para a SAB Trading Group, uma companhia local de importagéo e exportagio. E
formado em economia pela PUC-RJ — Pontificia Universidade Cat6lica do Rio de Janeiro e possui MBA
pela Université de Montréal (Canada).

Solange Lukenchukii: Diretora

Solange Lukenchukii é diretora do BTG Pactual, membro da equipe de Real Estate da Gestora e responsavel
pelas atividades administrativas e operagcbes dos fundos sob gestdo da area de Real Estate. A
Sra. Lukenchukki foi diretora da Brazilian Capital, a qual se juntou em 2004. Anteriormente foi responsavel
pela elaboragdo e acompanhamento de relatérios financeiros de monitoramento de caixa e orgamentos na
Tishman Speyer Método Desenvolvimento Imobiliario de 2001 a 2003; Nitroguimica Brasileira — Grupo
Votorantim de 2000 a 2001 e Ford do Brasil de 1995 a 1998. E formada em economia pela Universidade
Mackenzie e possui MBA em gestdo empresarial pela Fundacdo Getulio Vargas.

BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda.

At. Marcelo Fedak

At. Adriano Mantesso

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3729, 10° andar — parte, Sao Paulo, SP
Tel.: +55 (11) 3383-2000

Fax: +55 (11) 3383-2001

Website: http://www.btgpactual.com

Colliers International Brasil

A Colliers International Brasil, consultoria especializada em analise e avaliacdo de empreendimentos
imobiliarios, foi contratada para elaborar o laudo de avaliagdo dos imdveis integrantes do portfolio do Fundo,
o qual foi concluido em 31 de maio de 2012 e constitui o anexo K deste Prospecto. A Colliers International
Brasil também foi responséavel pela preparacdo do estudo de viabilidade da presente Oferta (anexo L deste
Prospecto).

Colliers International Brasil

At. Paula Casarini

At. Mony Lacerda Khouri

Rua das Olimpiadas, n.° 205, 1° andar
CEP: 04551-000, S&o Paulo, SP

Tel.: + 55 (11) 3323-0000

Website: www.colliers.com.br
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TAXAS, RESERVAS E DESPESAS

Remuneragdo da Administradora

A Administradora recebe por seus servicos uma taxa de administracdo composta de: (i) valor equivalente a
0,250% (duzentos e cinquenta milésimos por cento) a razdo de 1/12 avos, calculada sobre o valor total dos
ativos que integrarem o patriménio do Fundo no ltimo dia Gtil do més imediatamente anterior ao més de seu
pagamento e que deverd ser pago diretamente a Administradora, observado o valor minimo mensal de
R$30.000,00 (trinta mil reais), atualizado anualmente segundo a variagdo do IGPM/FGV, a partir do més
subsequente a data de autorizacdo para funcionamento do Fundo, na data deste Prospecto equivalente a
R$41.345,96 (quarenta e um mil trezentos e quarenta e cinco reais e noventa e seis centavos); e (ii) valor
variavel aproximado na data deste Prospecto equivalente a R$9.306,42 (nove mil, trezentos e seis reais e
quarenta e dois centavos), incluido na remuneracdo da Administradora e a ser pago a terceiros, nos termos dos
artigos 14, 81°, e 46, §2°, do Regulamento.

A taxa de administracdo é calculada mensalmente por periodo vencido, e quitada até o 5° (quinto) dia atil do
més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Da base de calculo da Taxa de Administracdo prevista na letra (i) acima, é deduzido o valor correspondente
aos investimentos do Fundo em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario que sejam administrados pelo
Banco Ourinvest S.A. ou pela Administradora, limitada a referida dedugdo a 50% (cinquenta por cento) do
valor total dos ativos e respeitado o valor minimo mensal de taxa de administrag&o.

O valor integrante da taxa de administracdo correspondente a escrituracdo das cotas do Fundo podera variar
em funcdo da movimentacdo de cotas e quantidade de Cotistas que o Fundo tiver, sendo que nesta hipétese, o
valor da taxa de administracdo serd majorado em imediata e igual propor¢do a variacdo comprovada da taxa
de escrituragdo.

Na Assembleia Geral Extraordindria, realizada em 14 de agosto de 2012, foi aprovada, entre outras matérias, a
inclusdo, na taxa de administragdo, do valor da despesa de remuneragdo paga pelo Fundo com a atividade de
consultoria prestada pela Gestora, sem que isso implique em majoragdo nos encargos atualmente suportados
pelo Fundo, com a respectiva adequacao do artigo 28 do Regulamento.

Taxa de Ingresso

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos adquirentes das Cotas.

Taxa de Saida

Nao sera cobrada taxa de saida dos adquirentes das Cotas no mercado secundario.
Remuneragédo da Gestora

A remuneracdo da Gestora é de 1,5% a.a. sobre o Valor de Mercado do Fundo, a ser calculada e provisionada
diariamente, e paga a Gestora mensalmente, por periodo vencido, conforme previsto no Contrato de Prestacao
de Servicos de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento Imobiliario, firmado entre 0 Administrador € a
Gestora.

O valor de mercado do Fundo em cada data sera obtido pela multiplicacdo do ndmero de cotas emitidas e
integralizadas do Fundo naquela data pelo valor de fechamento do dia de negociacdo da cota do Fundo no
mercado secundario.

A Gestora arca com as despesas tributarias incidentes sobre a remuneracdo estabelecida, ficando o Fundo
autorizado a efetuar eventuais retencfes determinadas pela lei ou regulamentacdo em vigor.
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Remuneragédo do Escriturador/Institui¢cao Depositaria

Pelos servigos de custodia de ativos e escrituracdo das cotas prestados ao Fundo, o Escriturador/Instituicdo
Depositaria faz jus a uma remuneracdo, acordada com a Administradora, de valor varidvel na data deste
Prospecto equivalente a R$9.306,42 (nove mil, trezentos e seis reais e quarenta e dois centavos), devendo tal
remuneracdo ser incluida na remuneracdo da Administradora apenas quando se referir ao servico de
escrituracdo das Cotas, nos termos dos artigos 14 §1° e 46, §2° do Regulamento.

Remuneragédo de Coordenagdo e Colocagao

Pelos servicos de coordenacdo e colocacdo, cada Ofertante pagara, por cada cota colocada, a remuneracdo de
3% (trés inteiro por cento), incidente sobre o valor de cada Cota efetivamente colocada no mercado, a titulo
de Comissdo Base. O Coordenador Lider podera ainda contratar outras instituigdes financeiras autorizadas a
operar no mercado de capitais para participarem da distribuicdo publica das Cotas referida neste Prospecto,
tanto na Oferta Secundaria como na Oferta Primaria, contratagdo essa que serd formalizada mediante adesdo
aos termos do Contrato de Distribuigdo através de contratos especificos.

Reservas de Contingéncia

Valores de quaisquer reservas a serem mantidas pelo Fundo e com os regulamentos e procedimentos
contabeis poderao ser aprovados de tempos em tempos pelos Cotistas do Fundo.

Para arcar com possiveis despesas extraordinarias do(s) imoével(eis), podera ser constituida uma Reserva de
Contingéncia. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencédo do(s) imovel(eis), exemplificativamente as enumeradas no paragrafo Gnico do artigo 22 da Lei do
Inquilinato, a saber: (i) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével, (ii)
pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas, (iii) obras
destinadas a repor as condicdes de habitabilidade do prédio, (iv) indenizacdes trabalhistas e previdenciarias,
pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagdo, (v) instalacdo de equipamentos
de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de lazer, (vi) despesas de
decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum, (vii) constitui¢do de fundo de reserva. Os recursos da
Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de aplica¢do financeira, cotas de fundos de renda
fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagéo capitalizardo o valor da Reserva
de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos ativos do Fundo.
Para sua constituicdo ou reposicédo, caso sejam utilizados 0s recursos existentes na mencionada reserva, sera
procedida a retencéo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que
se atinja o limite acima previsto.

Remuneragdo da Empresa De Auditoria

Pela prestagdo de seus servigos ao Fundo, a Empresa de Auditoria faz jus a remuneracédo definida em contrato
especifico, a qual é paga pelo Fundo.

Outros Encargos do Fundo

Para maiores informac@es acerca dos demais encargos do Fundo, favor observar o Regulamento do Fundo
anexo, em seu artigo 46, referir-se a Secao “Despesas e Encargos” do Fundo, na se¢éo “O Fundo” do presente
Prospecto.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores devem considerar cuidadosamente
sua prépria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente
todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a,
aquelas relativas a politica de investimento, a composicédo da carteira do Fundo e aos diversos fatores de
risco aos quais o Fundo e seus Cotistas estao sujeitos, incluindo, mas néo se limitando a aqueles descritos a
seguir. Os negdcios, situacado financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados
por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam, atualmente, de conhecimento
da Administradora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

N&o sera devida pelo Fundo, pela Administradora, pela Gestora ou pelo Coordenador Lider da Oferta
qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas ndo alcancem a
rentabilidade esperada com o investimento ou caso os Cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu
investimento no Fundo em decorréncia de quaisquer dos eventos descritos abaixo.

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider da Oferta ndo garantem rentabilidade
associada ao investimento no Fundo. A verificacdo de rentabilidade obtida pelas cotas de outros fundos de
investimento imobilidrio no passado ou existentes no mercado a época da realizacdo da Oferta ndo constitui
garantia de rentabilidade aos Cotistas.

Riscos Associados ao Brasil e a Fatores Macroeconémicos e a Eventos Extraordinarios
Risco de prejuizos e perdas da aplicacéo financeira

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario representa um investimento de risco, que
sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos imoveis integrantes da Carteira. As aplica¢des realizadas no
Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, dos Coordenadores, de qualquer mecanismo
de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital
investido pelos cotistas.

Riscos relacionados a regulamentagéo do setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro estd sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades
federais, estaduais e municipais, que afetam, dentre outras, as atividades de aquisicdo, venda, locagéo,
reforma e ampliacdo de imdveis. Dessa forma, a realizacdo de eventuais reformas e ampliacdes dos imdveis
pode estar condicionada a obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais,
limitacGes relacionadas a edificacfes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao
consumidor. Neste contexto, as referidas leis e regulamentos atualmente existentes ou que venham a ser
criados a partir desta data poderdo vir a afetar adversamente as atividades e a rentabilidade do Fundo.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano e protecdo ambiental serem alteradas
no futuro, o que poderd trazer atrasos e modificacfes ao objetivo comercial para o qual o Imével foi
desenvolvido, acarretando efeito adverso para os negécios e os resultados estimados do Fundo. Nessa
hipotese, as atividades e o0s resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente, impactando,
consequentemente, na rentabilidade e no valor de mercado das Cotas.

Riscos de flutuagdes no valor dos iméveis integrantes da carteira do Fundo

O valor dos Iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuacbes de pregos, cotacbes de mercado e eventuais avaliagbes realizadas em cumprimento a
regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imoveis, os ganhos
decorrentes de eventual alienagdo dos imoveis pertencentes ao Fundo, de suas receitas de aluguel, bem como
o preco de negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.
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Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em imdveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdo com relacao a rentabilidade do Fundo é o potencial econdémico,
inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis de sua carteira. A analise do
potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdémico corrente, como
também deve levar em conta a evolucéo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos imoveis e,
por consequéncia, sobre as Cotas.

O valor dos imoveis comerciais e do setor imobiliario em geral tém se valorizado significativamente ao
longo dos Gltimos anos e o Fundo ndo pode assegurar que esta situagcdo continuara a ocorrer nos proximos
anos. Entre 2004 e 2011 o pre¢o do metro quadrado comercial em S&o Paulo e Rio de Janeiro subiu de
R$63,0 para R$145,0 e de R$72,0 para R$145,0, respectivamente, conforme dados constantes em boletins
informativos Market View, elaborados pela CBRE para os mercados imobiliarios das cidades do Rio de
Janeiro e de S&@o Paulo. Assim, caso este cenario se modifique, é possivel que sua rentabilidade, e,
consequentemente, o valor das cotas, sejam afetados.

Riscos de ndo renovacao dos contratos de locagéo

As estimativas de receitas para as opera¢des do Fundo sdo feitas com base nos contratos de locacdo pelo
periodo de vigéncia dos mesmos. Caso os contratos de locacdo sejam rescindidos pelos locatarios ou a
renovacdo dos contratos de locacdo ndo ocorra ou ocorra em valores inferiores aos estimados, ha a
possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra, provocando impacto adverso nos resultados do
Fundo.

Além disso, caso algum dos contratos de locagdo venha a ser rescindido ou nédo seja renovado pelo respectivo
locatario na data de seu vencimento, o Fundo podera ter dificuldades para alugar o imével nas mesmas
condi¢Bes ou em condi¢Bes mais favoraveis que as estipuladas nos contratos de locagdo rescindidos e/ou ndo
renovados, bem como poderéa ter dificuldades para encontrar um novo locatario no curto e médio prazos.
Nestas hip6teses, os negocios e resultados do Fundo poderao ser adversamente afetados.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo e a distribuicdo mensal de rendimentos

A rentabilidade a ser paga ao cotista dependerd do resultado da administracdo dos empreendimentos objeto do
Fundo. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, diretamente, das receitas
provenientes das locacdes, alienagdes e arrendamentos de imdveis aos locatarios, bem como dependerdo dos
custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para
distribuicOes aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

As aplicacbes realizadas pelo Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do
Coordenador Lider, dos Coordenadores de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos para redugdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais 0s
Cotistas também poderao estar sujeitos. Considerando que o investimento em FII é um investimento de longo
prazo, o Fundo esta sujeito a perdas superiores ao capital aplicado e os Cotistas poderdo ser obrigados a
aportar recursos adicionais para cobrir 0s prejuizos sofridos pelo Fundo, de acordo com os limites impostos
pela regulamentacdo aplicavel.

Riscos relacionados as condi¢fes econdmicas e politicas no Brasil poderdo ter um efeito adverso nos neg6cios
do Fundo

O Fundo, todos 0s seus ativos e operacdes estdo localizados no Brasil, como resultado, variaveis exdgenas tais
como a ocorréncia de fatos extraordinarios ou situacOes especiais de mercado ou, ainda, eventos de natureza
politica, econémica ou financeira, no Brasil ou no exterior, poderao afetar negativamente os precos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
distribuicdo de resultados ou (b) na liquidacdo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do
valor de principal de suas aplicagdes.
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O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificacGes
significativas em suas politicas e normas, causando 0s mais variados impactos sobre 0s mais diversos setores
e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados futuros
poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou
afetem fatores, tais como:

(a) taxas de juros;

(b) controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior;

(c) flutuacbes cambiais;

(d) inflag&o;

(e) liquidez do mercado financeiro e de capitais domésticos;

(f) politica fiscal;

(9) instabilidade social e politica; e

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

A incerteza quanto a implementagdo de mudancgas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que
venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar
a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e 0 mercado imobiliario. Desta maneira, 0s
acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e inclusive afetar
adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados a inflagdo e medidas governamentais para conté-la.

O Brasil historicamente tem experiéncia com altas taxas de inflagio. De acordo com o indice Geral de Precos
do Mercado, ou “IGP-M”, indice geral que mede a inflagdo dos precos, as taxas de inflagdo no Brasil foram
7,7% em 2007, 9,8% em 2008, -1,7% em 2009, 11,3% em 2010, 5,1% em 2011. Além disso, de acordo com o
indice Nacional de Precos ao Consumidor Ampliado, ou “IPCA”, publicado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica ou “IBGE”, as taxas de inflacdo no Brasil foram de 4,5% em 2007, 0,5% em 2008,
4,3% em 2009, 5,9% em 2010 e 6,5% em 2011.

A inflagdo e as medidas tomadas pelo governo brasileiro para controla-la muitas vezes incluiam uma politica
monetéaria rigida com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito, reduzindo o
crescimento econdmico. Tais medidas de combate & inflacdo e especulagdes publicas sobre as futuras agdes
governamentais também contribuiram para as incertezas nos rumos da economia brasileira e aumentaram
consideravelmente a volatilidade nos mercados brasileiros de capital. Neste sentido, as taxas de juros variaram
significativamente nos Gltimos anos. Por exemplo, a taxa SELIC, taxa de juros oficial do governo brasileiro,
no fim de 2009, 2010 e 2011 foi 9,05%, 10,75%, 11% respectivamente. Em reunido realizada em 29 de agosto
de 2012, o Comité de Politica Monetaria, ou COPOM, ajustou a meta da taxa de juros SELIC para 7,5%.

O Brasil pode ter altos indices de inflagdo no futuro. Periodos de inflagdo mais elevada podem retardar a taxa
de crescimento da economia brasileira 0 que poderia resultar numa queda da demanda pelos iméveis do
Fundo. A inflagdo pode aumentar, também, alguns dos custos e despesas que ndo podem ser repassados aos
locatérios e, consequentemente, o Fundo terd sua rentabilidade reduzida. A inflacdo e seus efeitos sobre as
taxas de juros no mercado interno pode também levar a reducdo da liquidez nos mercados domésticos de
capital e de crédito, o que poderia afetar a capacidade do Fundo em acessar esses mercados e se financiar.
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Riscos relacionados a variagdo cambial

A moeda brasileira tem se desvalorizado periodicamente durante as Gltimas quatro décadas. Durante esse
periodo, o governo brasileiro implementou varios planos econdmicos e utilizou diversas politicas cambiais,
incluindo repentinas desvalorizacdes e mini-desvalorizaces, nos quais a frequéncia dos ajustes variou de
didria para mensal, sistemas de cdmbio flutuante, controles de cadmbio e mercados paralelos de taxas de
cambio. Desde 1999, quando o Brasil implementou um sistema cambial flutuante, houve flutuacdes
significativas nas taxas de cdmbio entre a moeda brasileira e o dolar norte-americano e outras moedas. Por
exemplo, a taxa de cambio délar americano/real passou de R$1,955 por US$1,00, em 31 de dezembro de
2000, para R$2,320, em 31 de dezembro de 2001, R$3,533, em 31 de dezembro de 2002, R$2,889, em 31 de
dezembro de 2003, R$2,654, em 31 de dezembro de 2004, R$2,34 em 31 de dezembro de 2005, e R$2,137 em
31 de dezembro de 2006. Em 2008, como resultado da crise financeira global, o real depreciou-se 31,9%
contra o ddlar, fechando a R$2,31 por U$1,00 em 31 de dezembro de 2008. Em 2009 o real sofreu uma
apreciacdo de 25,25% frente ao dodlar, fechando a R$1,74 por U$1,00 no fim de 2009. Em 2010 e 2011, a
cotacédo de fim de ano do real frente ao dolar foi de R$1,665 e R$1,875 respectivamente.

Dessa maneira, ndo existem garantias que o real ndo ira valorizar-se ou desvalorizar-se frente ao délar no
futuro. A desvalorizacdo ou depreciacdo do real em relacdo ao délar norte-americano pode criar pressdes
inflacionarias adicionais no Brasil, aumentando de forma geral o prego dos produtos importados e requerendo
politicas governamentais recessivas para conter a demanda agregada. Por outro lado, a valorizagdo do real em
relagdo ao dolar norte-americano pode levar & deterioragdo em conta corrente e no saldo da balanca de
pagamento, bem como prejudicar o crescimento impulsionado pelas exportagdes. Nao é possivel determinar o
impacto potencial da taxa de cdmbio flutuante e das medidas do governo brasileiro para estabilizar o real, de
modo que é impossivel antever qual o efeito dessas politicas para os resultados do Fundo.

Riscos de alteragdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condicBes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas néo se limitando aos Estados Unidos da
América, a paises europeus e a paises de economia emergente. Por exemplo, a incertezas na Europa, com
riscos da divida soberana em varios paises, principalmente na Grécia, Espanha, Italia e Portugal podem
impactar diretamente na confianga do investidor e na liquidez de mercados internacionais, caso ocorram
modificacOes significativas no atual cenario. Além disso, a incerteza quanto a retomada de crescimento dos
Estados Unidos e sinais de um crescimento mais lento na China também podem impactar o mercado
Brasileiro.

Assim, a reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre
o0 preco de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. Qualquer acontecimento nesses outros paises podera
prejudicar as atividades do Fundo e a negociacdo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos
mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislacdo tributaria

Ha risco de modificagdo das regras tributarias relativas aos fundos de investimento imobiliario no contexto de
uma eventual reforma tributaria.

De acordo com o artigo 3°, inciso Il c/c parégrafo Unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04, com redacdo dada
pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaracéo de ajuste anual das pessoas
fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas e que (ii) o Cotista pessoa fisica ndo detenha Cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou que Ihe deem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos, interpretacdo
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isen¢des vigentes, bem como o
eventual ndo atendimento a determinadas exigéncias legais, sujeitando o Fundo e/ou seus cotistas a novos
recolhimentos, ndo previstos inicialmente.

Riscos relacionados ao investimento em cotas de fundos de investimento imobiliarios

Como os FllIs sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda néo
movimentam volumes significativos de recursos se comparados a mercados mais desenvolvidos, com nimero
reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter
dificuldades em realizar transa¢fes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor ainda deve observar o
fato de que os Flls sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas,
sendo quando da extin¢do do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua
eventual negociacdo no mercado secundario. O investidor que adquirir as Cotas devera estar ciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo ainda quando as Cotas venham a ser objeto
de negociacao no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo e de alavancagem da Carteira

Os titulos publicos e/ou privados de divida que comp8em a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos
seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que
afetam as condicOes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteraces nas condi¢Ges econdmicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepcdo da
qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do patriménio do Fundo e das
Cotas. Ademais, os investidores do Fundo podem incorrer em risco decorrente do aumento do nivel de
alavancagem da Carteira do Fundo, inclusive em virtude das estratégias utilizadas pela Administradora do
Fundo na aquisicdo de Novos Iméveis com os recursos oriundos da Oferta Priméria, que poderéd afetar
negativamente a capacidade de distribuicdo de dividendos e consequentemente o valor de mercado das quotas
do Fundo.

Riscos Relativos ao Mercado Imobiliario e aos Iméveis
Risco de aquisi¢des de novos imoveis

Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode dificultar a compra e a
venda de suas propriedades, impactando adversamente o preco dos iméveis.

AquisicGes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente & aquisicdo do
imdvel. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imoveis adquiridos
estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imoveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro
no Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis adquiridos, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber dos vendedores, podem néo
ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compenséa-lo por eventuais contingéncias que surjam apés a
efetiva aquisicdo do respectivo imovel. Por esta razdo, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia,
pode haver débitos dos antecessores na propriedade do Imével que podem recair sobre o préprio Imdvel, ou
ainda pendéncias de regularidade do Imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a)
acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietério do Imével; (b) implicar em eventuais restricbes ou
vedacOes de utilizacdo e exploragdo do Imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a
legitimidade da aquisicdo do Imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra
credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo
Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

Ademais, mesmo que inexistam contingéncias, é possivel que o Fundo seja incapaz de realizar as aquisi¢Ges
nos termos inicialmente planejados, deixando de operar com sucesso as propriedades adquiridas.
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Riscos relativos as receitas mais relevantes

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

(i)

(i)

quanto as receitas de locacdo: A inadimpléncia no pagamento de aluguéis devido a faléncia,
reorganizagdo ou o aumento de vacancia de inquilinos nos Imdveis implicardo em nédo 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 reducdo da receita do Fundo até que novas locagBes sejam contratadas. Além disso, na
ocorréncia de tais hipéteses, o Fundo podera néo ter condi¢fes de pagar todos os compromissos nas datas
acordadas, o que podera implicar na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com esses
encargos;

quanto a reciclagem eficiente da carteira do Fundo: Existe o risco de que o Fundo ndo efetue uma
reciclagem eficiente de sua carteira. Ou seja, € possivel que o Fundo ndo consiga vender por valores
razoaveis os imoveis que identifique como de baixo retorno ou que nao consiga adquirir novos imoéveis
que propiciem valores adequados;

(iii) quanto as alteracGes 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 alteracBes nos valores originalmente
acordados. Ainda em funcdo dos contratos de locaco, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou
de acordo anterior, ndo houver acordo entre o Fundo e locatario sobre o valor da locagédo, podera ser
pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de
locagdo poderdo variar conforme as condi¢Bes de mercado vigentes a época da acgao revisional, o que
podera afetar adversamente o Fundo;

(iv) quanto a renovacdo compulséria do contrato de locacdo: Importante destacar que, conforme dispde a Lei

v)

do Inquilinato, o locatéario ndo residencial tem direito a propositura de acdo de renovacdo compulsoria do
contrato de locacdo desde que atenda, cumulativamente, os seguintes requisitos: | — o contrato a renovar
tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; |1 — 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; 111 — 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 locagdo nao seja do interesse do Fundo a renovacao dos contratos, os locatarios poderdo
pedir a renovacdo compulsoria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da acdo renovatoria;

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 agua ou de luz, entre outras
que, ainda que sejam atribuidas aos locatarios mediante disposicao contratual neste sentido, na hipotese
de os mesmos ndo adimplirem tais débitos, nem houver garantia suficiente prevista no contrato de
locagdo para esta cobertura, 0 Fundo poderd arcar com esses custos e isso podera afeta-lo de forma
adversa; e

(vi) quanto a rescisdo dos contratos de locacdo sem 0 pagamento da indenizacdo: Existe a possibilidade de

inadimplemento por parte do locatario, nos casos de rescisdo dos contratos de locacdo por decisdo
unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo. As receitas
provenientes do aluguel desses imdveis poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneracao dos cotistas do Fundo.

Ademais, os locatérios ndo foram e ndo serdo objeto de auditoria legal para fins desta Oferta. As informaces
relativas aos contratos de locacdo e garantias prestadas podem ser observadas na Se¢do “Ativos/Obrigacfes
do Fundo” deste Prospecto.
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Riscos relacionados ao acirramento da competicao no mercado imobiliario

O acirramento da competicdo no mercado imobiliério, em geral, pode ocasionar um aumento do custo de
aquisicdo dos imoéveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisi¢des. A competicdo no mercado de locacGes
imobiliérias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operacdes, podendo acarretar aumento no indice
de vacéncia dos Imoveis, reducdo nos valores a serem obtidos a titulo de aluguel dos iméveis e aumento dos
custos de manutencao relacionados aos iméveis. Neste cenario, as operacdes desempenhadas pelo Fundo e sua
lucratividade podem ser reduzidas, causando um efeito adverso na sua situacdo financeira e/ou rentabilidade.
Além disso, o setor imobiliario brasileiro é altamente fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de entrada
que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Adicionalmente, a reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos
empreendimentos imobiliarios comerciais concorrentes em areas proximas as areas em que se situam 0s
Iméveis do Fundo poderdo impactar adversamente sua capacidade de locar ou renovar a locagdo de espacos
dos Iméveis em condigdes favoraveis, fato este que podera gerar uma reducdo na rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, no valor de mercado de suas cotas.

Riscos de alteracGes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e locatarios de iméveis estdo sujeitos a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais e
municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos na realizagdo de eventuais reformas
e ampliaces dos imoveis, fazer com que o Fundo incorra em custos significativos para cumpri-las, assim
como proibir ou restringir severamente tais atividades, bem como as atividades que venham a ser
desenvolvidas pelos locatarios dos imdveis. O eventual descumprimento de leis e regulamentos ambientais
por parte do Fundo e/ou por parte dos locatarios também pode acarretar a imposi¢do de sancdes
administrativas, tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de
autorizac0es, além de sanc¢des civeis e criminais ao Fundo e & Administradora.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou
buscar interpretacfes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar as empresas a
gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencéo de licencas ambientais para instalagdes
e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licencas ambientais. As agéncias governamentais
ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das licencas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos
em seus negdcios. Ainda, em funcéo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteracfes nos imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo, na qualidade de
locador dos imdveis.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de protegdo ambiental serem alteradas apds a aquisicdo de
um imdvel pelo Fundo e antes do desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que
podera trazer atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial para o qual o Imovel foi desenvolvido,
acarretando em um efeito adverso para 0s negocios, para os resultados estimados e, consequentemente, para a
rentabilidade do Fundo e dos Cotistas.
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Riscos de alteragdo da legislagdo aplicavel aos Fundos de Investimento Imobilirios e seus Cotistas

A legislagdo aplicivel aos Fundos de Investimento Imobiliarios, seus Cotistas e aos investimentos efetuados,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das respectivas Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos, inclusive as
regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar nos resultados do Fundo. Dentre as alteragdes na
legislagdo aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteragdes na Lei do Inquilinato: as receitas do Fundo decorrem substancialmente de
recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um dos contratos de locacdo descritos na Secdo V11 deste
Prospecto. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favordvel a locatérios
(incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a alternativas para renovacdo de contratos de
locacdo e definicdo de valores de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente; e

(i) Risco de alteragdes tributarias e mudancgas na legislacdo tributaria: Existe o risco de modificacdo na
legislacao tributaria aplicavel aos fundos de investimentos imobiliarios, ou de interpretacdo diversa da
atual, de modo a impactar adversamente nos negécios do Fundo.

De acordo com o artigo 39, inciso Il c/c pardgrafo Gnico, inciso I, da Lei n°® 11.033/04, com redagdo
dada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual
das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, desde que (i) o Fundo possua,
no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e que (ii) o Cotista pessoa fisica ndo detenha Cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou que lhe deem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos tributos, interpretacéo
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isen¢des vigentes, bem como
o eventual ndo atendimento a determinadas exigéncias legais, sujeitando o Fundo e os Cotistas a hovos
recolhimentos, ndo previstos inicialmente.

CondicGes adversas no mercado da area de influéncia dos Iméveis podem afetar adversamente os niveis de
ocupagdo ou a capacidade de alugar areas disponiveis

Os resultados operacionais dependem do percentual de ocupagdo e aluguel das areas disponiveis. CondicGes
adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de ocupacao e restringir a capacidade do Fundo em
alugar de maneira eficaz reas disponiveis e de negociar valores e outras condi¢Bes de locacdo aceitaveis, o
que pode reduzir a receita advinda de locacBes e afetar os resultados operacionais de imdveis, e por
consequéncia o resultado do fundo.

Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo:

e (uedas nos niveis de ocupagdo e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios;

e depreciacdo substancial de alguns dos iméveis do Fundo;

e percepcdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade da regido onde o imdvel se
localiza;

e mudancas regulatérias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos imdveis;
e alteracGes nas regras da legislagdo urbana vigente; e

e concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que os iméveis estéo
localizados.
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Riscos de ndo contratacdo pelos locatarios de seguros para 0s imoveis e de prejuizos nao cobertos no seguro
contratado pelo Fundo

Nos termos dos contratos de locacdo, os locatarios devem contratar seguros para 0s imoveis. No entanto, em
alguns casos ndo é possivel assegurar que a contratacdo dos seguros tenha ocorrido na forma prevista nos
contratos de locagdo. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para
proteger os iméveis de perdas relevantes. Existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas apolices,
tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos
dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigados a
incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar seu desempenho operacional.

O Fundo podera, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, 0 que, mesmo com eventual direito de regresso, poderd ocasionar efeitos
adversos na condicdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis segurados, 0s recursos obtidos pela cobertura
do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida.

Adicionalmente, caso os locatarios ndo renovem o0s seguros dos imdveis ou 0S seguros ndo possam ser
renovados nos mesmos termos dos atualmente contratados, hd a possibilidade, na ocorréncia de algum
sinistro, que estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos Nos mesmos termos atuais, o que
poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de ocorrer, por decisdo unilateral do Poder Publico, a desapropriacédo, parcial ou total, dos
imdveis da carteira do Fundo, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode resultar
em prejuizos para o Fundo e afetar adversamente o valor das Cotas. Ocorrendo a desapropriacao, ndo ha como
garantir, de antemdo, que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico seré justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada. Adicionalmente, em
caso de desapropriacdo dos Imdveis, os contratos de locagdo serdo rescindidos.

Dessa forma, caso qualquer um dos imoveis seja desapropriado, este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades, a situacdo financeira e os resultados do Fundo.

Outras restricbes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imével ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempcéo e ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros.

Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos administrativos ou judiciais

Na qualidade de proprietario dos iméveis e no ambito de suas atividades, o Fundo podera ser réu em
processos administrativos e/ou judiciais. Ndo ha garantia de que o Fundo obtenha resultados favoraveis ou,
ainda, que o Fundo tera reservas suficientes para defesa de seus interesses no dmbito administrativo e/ou
judicial. Caso o Fundo seja derrotado em processos administrativos e judiciais, na hipétese de suas reservas
ndo serem suficientes para o pagamento de possiveis importancias, é possivel que os Cotistas sejam chamados
a um aporte adicional de recursos, mediante a subscrigdo e integralizagdo de novas cotas, para arcar com
eventuais perdas.

Este fator de risco pode ser agravado pelo fato de que alguns dos Iméveis sdo abertos ao publico e possuem
um grande fluxo de pessoas. Essas pessoas estdo sujeitas a uma série de incidentes que estdo fora do controle
do Fundo ou do controle do respectivo locatario, como acidentes, furtos e roubos, de modo que é possivel que
o0 Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses sinistros.
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Riscos de despesas extraordinarias relacionadas aos imdveis

Na qualidade de proprietario dos iméveis, 0 Fundo esta sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacdo, instalacdo de equipamentos de seguranca e
indenizacGes trabalhistas. O pagamento de tais despesas podera ensejar uma reducdo na rentabilidade e no
valor de mercado das cotas.

O Fundo também esta sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a cobranca
de aluguéis inadimplidos, ajuizamento ou defesa em agfes judiciais, bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, custos para reforma ou recuperagao
de Imdveis inaptos para locagdo ap6s despejo ou saida amigével do locatério.

Riscos relacionados ao Edificio Volkswagen

De acordo com auditoria realizada no imdvel quando de sua aquisicao, datada de 10 de janeiro de 2008, havia
uma divergéncia da area construida informada no auto de vistoria do Corpo de Bombeiros e na matricula do
imével sendo que, no primeiro, verificou-se uma area de 22.584,80m? e, na segunda, uma area de 21.304m?2,
resultando em uma diferenca de area equivalente a 5,66%. Caso seja verificado que houve uma ampliacdo que
ndo é passivel de regularizacdo junto a Prefeitura do Municipio de Séo Paulo e caso ndo tenha sido recolhido
0 INSS de obra e/ou outros tributos relevantes, tais irregularidades poderédo afetar adversamente os negécios
do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados ao Brazilian Financial Center

O imovel foi objeto de procedimento concorrencial para sua aquisicao iniciada em 5 de outubro de 2009 pelo
Banco Santander (Brasil) S.A. (& época, incorporador do Banco Real AMRO S.A., antigo proprietario), sendo
que, na época, o Fundo contratou uma empresa especializada para regularizacdo dos seguintes pontos (i)
irregularidade de area construida equivalente a 312m?2 perante a Prefeitura Municipal de So Paulo, (ii) usos
indevidos de areas do subsolo, segundo a Secretaria da Habitagdo, (iii) licenca dos elevadores VIP e de
deficientes fisicos, (iv) licenca do heliponto junto a Agencia Nacional de Aviagdo Civil e a Prefeitura
Municipal de Sdo Paulo e (v) unidades autbnomas componentes do 12° ao 16° pavimento, objeto das
matriculas 65.627 a 65.631, constando como “em construgdo”. Os custos de regularizagdo de tais eventos
foram assumidos pelo comprador, inclusive a possibilidade de demoli¢do de parte da propriedade cuja
construcdo venha a ser considerada irregular, o que podera afetar adversamente 0s negdcios do Fundo e a
rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, quanto a “area do terreno”, foi verificada discrepancia de informacgoes, pois o certificado de
regularidade datado de 30 de janeiro de 1998 aponta uma area de terreno de 8.077m?2 contra uma area de
terreno de 7.332,74m?2 descrita na matricula-mée do imével, ndo tendo sido encontrada justificativa no
memorando de oferta ou na auditoria realizada quando de sua aquisi¢ao para tal diferenca. Tal diferenca pode
trazer impactos no pagamento do Imposto sobre a Propriedade Territorial Urbana — IPTU, o que podera afetar
adversamente os negécios do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Finalmente, quanto a “area construida”, foi verificada divergéncia nas informacfes computadas pela
Prefeitura Municipal de S&o Paulo para fins de recolhimento de IPTU, pois o equivalente a 13.294,18m? n&o
se encontra averbado na respectiva matricula, ndo sendo possivel certificar o recolhimento do Imposto
Nacional de Seguridade Social — INSS devido pela respectiva obra. Assim, caso seja verificado que o tributo
ndo foi recolhido e o INSS tenha tomado alguma medida para interromper o respectivo prazo de cobranga, o
Fundo podera ser obrigado a recolher o tributo devido ao INSS, o que podera afetar adversamente seus
negocios e a rentabilidade dos Cotistas.
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Riscos relacionados ao Edificio Cargill

Foi constatada uma divergéncia de area construida equivalente a 138,90m2? entre a area constante do
lancamento de IPTU (15.756,00m?) e a area resultante da soma das areas das matriculas que compdem o
imével (15.617,10m?). A referida &rea excedente de 138,90m2 ndo foi objeto do projeto original do edificio
aprovado pela Prefeitura Municipal, estando pendente de regularizacdo perante a Municipalidade. Caso nao
seja possivel regularizar a area construida excedente e o imével venha a sofrer fiscalizacdo da Prefeitura
Municipal, o Fundo podera ser obrigado a providenciar a demoligdo da referida area excedente, o que poderia
acarretar na diminuicdo da area locavel do edificio e, consequentemente, na diminuicdo das receitas de
locacéo do Fundo.

Riscos relacionados ao Edificio Burity

Na diligéncia de aquisicdo do Edificio Burity foi constatada que a é&rea construida averbada na
“matricula-mée” seria de 11.154,52m?, sendo 4.675,42m? relativos ao Bloco A e 6.479,10m? referentes ao
Bloco B. A época da aquisicao foi constatada a existéncia do Processo n° 2003.1017859.9 em tramitagao junto
a4 SEHAB para a regularizacdo de acréscimo de 363,04m2 de area construida. O indeferimento do pedido
podera culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as &reas ndo regularizadas, o que poderia acarretar na
diminui¢do da érea locavel do edificio e, consequentemente, na diminuicdo das receitas de locacédo do Fundo.
Adicionalmente, a irregularidade de areas construidas pode obstar a obtencdo de certificado de aprovacgéo do
Corpo de Bombeiros para o Edificio Burity ou da licenca de funcionamento por parte dos locatarios.

Riscos Relacionados ao Fundo

O Fundo pode ndo conseguir executar integralmente sua estratégia de negdcios, o que pode afeta-lo
adversamente.

O Fundo ndo pode garantir que quaisquer de seus objetivos e estratégias serdo integralmente realizados. Em
consequéncia, o Fundo podera ndo ser capaz de adquirir novos imdveis comerciais com a regularidade, a
abrangéncia ou a precos e condicdes tdo favordveis quanto previstas em sua estratégia de negdcios, mesmo
depois da celebracdo de compromissos de compra e venda. O Fundo tampouco podera garantir que conseguira
efetuar a reciclagem dos Imdveis conforme delineado em sua estratégia, o que podera afetar adversamente
seus negdcios e a rentabilidade dos Cotistas.

Os compromissos de compra e venda de imoveis que celebrados pelo Fundo, inclusive os recentes
compromissos firmados para aquisicdo de empreendimentos, estdo sujeitos a condi¢fes cuja implementacéo
ndo estd sob o controle do Fundo. A ndo consumacgdo de compromissos contratados, inclusive os
recentemente firmados, podera afetar adversamente a rentabilidade das Cotas.

O Fundo considera que a aquisicdo de novos imoveis é essencial para a consolidacdo e expansao de sua
Carteira de imdveis. Neste sentido, 0 Fundo ndo pode garantir que 0s projetos e estratégias de expansdo de seu
portfélio serdo integralmente realizados no futuro. Adicionalmente, a adequagdo de determinados imdveis
podera requerer tempo e recursos financeiros excessivos, caso 0 Fundo enfrente dificuldades no
financiamento, na aquisicdo e na adequagdo dos imdveis, o Fundo podera ndo ser capaz de reduzir custos ou
de se beneficiar de outros ganhos esperados com esses imdveis, o que podera afetar adversamente o resultado
do Fundo e a rentabilidade das Cotas.
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O crescimento do Fundo podera exigir recursos adicionais, 0s quais poderdo nado estar disponiveis ou, caso
disponiveis, poderdo nédo ser obtidos em condi¢fes satisfatorias.

O crescimento do Fundo podera exigir volumes significativos de recursos, em especial para a aquisi¢do ou o
desenvolvimento de novas propriedades imobiliarias comerciais. O Fundo, além do fluxo de caixa gerado
internamente, precisar levantar recursos adicionais, por meio de novas emissdes de cotas, tendo em vista o
crescimento e o desenvolvimento futuro de suas atividades. O Fundo ndo pode assegurar a disponibilidade de
recursos adicionais ou, se disponiveis, que os mesmos serdo obtidos em condigdes satisfatorias. Abaixo sdo
exemplificados alguns dos fatores que poderdo impactar na disponibilidade desses recursos:

e grau de interesse dos investidores e a reputacdo geral do Fundo e de seus prestadores de servigos;
e capacidade de atender aos requisitos da CVM para novas distribui¢Ges plblicas;

e atratividade de outros valores mobiliarios e de outras modalidades de investimentos;

e Research Reports sobre o Fundo e seu segmento de atuacéo; e

o demonstracdes financeiras do Fundo e de seus inquilinos.

A falta de acesso a recursos adicionais em condicBes satisfatdrias poderd restringir o crescimento e
desenvolvimento futuros das atividades do Fundo, o que podera afetar adversamente seus negocios e a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco de concentracdo de propriedade das Cotas

Conforme o Regulamento do Fundo, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por
um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer uma situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da Emissdo, passando tal Cotista a deter uma posi¢édo expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicdo dos Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha a possibilidade de que deliberagdes sejam
tomadas pelos Cotistas majoritarios em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento da opinido dos
Cotistas minoritarios.

Risco de diluicdo da participacdo dos Cotistas

O Fundo podera realizar novas emissfes de Cotas com vistas ao aumento de seu patriménio e financiamento
de investimentos. Neste sentido, caso os cotistas ndo exercam o seu direito de preferéncia na subscricdo das
novas cotas, poderd existir uma diluicdo na sua participagdo, enfraquecendo o poder decisério destes cotistas
sobre determinadas matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas.

Riscos relacionados a Gestora

A rentabilidade do Fundo esta atrelada primordialmente as receitas advindas das loca¢des dos imdveis de sua
carteira e da alienacdo de imdveis, o que dependerd do resultado da administracdo dos imoveis. O sucesso
depende do desempenho da Gestora na realizagdo de suas atividades, o qual possui inimeras atribuicdes
relativas aos imoéveis conforme descrito no Regulamento e no respectivo contrato de prestacdo de servicos de
gestdo. Ndo ha garantias de que a Gestora permanecerd como gestor por todo o prazo de duracdo do Fundo ou
que este conseguira manter membros qualificados em sua administragdo. A incapacidade de a Gestora manter
e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade que este venha a renunciar sua posi¢do de consultor de
investimentos do Fundo, e a inaptiddo da Administradora em contratar outra Gestora, para atuar como gestor,
com a mesma experiéncia e qualificacdo, poderdo impactar de forma significativa nos resultados e,
consequentemente, na rentabilidade dos cotistas e na diminuicdo no valor de mercado das cotas.

81



Risco de ndo atendimento das condigdes impostas para a isencao tributaria

Nos termos da Lei n.° 9.779/99, para que um fundo seja isento de tributacdo, é necessério que ndo aplique
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou sdcio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas emitidas pelo fundo. Caso tais condi¢des ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser
equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hip6tese os lucros e receitas auferidos por
ele serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do
Fundo de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢des financeiras de renda fixa
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas, excetuadas aplicacGes efetuadas pelo Fundo em letras hipotecarias, letras de crédito imobiliario e
CRIs, desde que o Fundo atenda as exigéncias legais aplicaveis.

Do risco de execucdo de Garantias relacionadas aos Ativos do Fundo

Na data deste Prospecto, o Imével Eldorado, integrante do patrimdnio do Fundo e adquirido mediante a
celebracdo de compromisso de compra e venda, encontra-se onerado. Os créditos imobiliarios originados pela
aquisicdo do Imovel Eldorado serviram de lastro para a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios.
Na hipotese do ndo pagamento das parcelas do Compromisso de Venda e Compra do Imdvel Eldorado o
imdvel ou determinados créditos imobiliarios decorrentes de contrato de locacdo dos Imdveis que serviram
para garantir o pontual pagamento destas obrigaces, os investidores dos CRIs poderdo executar essas
garantias, 0 que podera impactar adversamente o resultado do Fundo.

Adicionalmente, em razdo de operagdes de securitizacdo realizadas pelo Fundo, 31% (trinta e um por cento)
dos direitos creditérios decorrentes dos contratos de locacdo dos Imoveis integrantes de seu patrimdnio foram
cedidos para companhias securitizadoras, servindo, igualmente, de lastro para a emissdo de CRIs. No sentido
de constituir garantia para cumprimento de determinadas obrigacdes relacionadas a estas operacbes de
securitizacdo, o Fundo alienou fiduciariamente as cotas do Fundo Prime Portfolio. Caso ocorra o
inadimplemento de qualquer uma das obrigacfes garantidas relacionadas a estas operac@es de securitizacéo,
as cotas do Fundo Prime Portfélio poderdo ser excutidas para honrar estas obrigacfes inadimplidas, o que
afetard adversamente os resultados do Fundo, atual cotista do Fundo Prime Portfélio.

Na data deste Prospecto, o Imével Burity, integrante do patrimbnio do Fundo e adquirido mediante a
celebracdo de Escritura Publica de Venda e Compra em 29 de abril de 2011, encontra-se onerado por
hipoteca. Os créditos imobiliarios originados pela aquisicdo do Imével Burity serviram de lastro para a
emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Na hip6tese do ndo pagamento das parcelas da Escritura
Publica de Venda e Compra do Imével Burity, os investidores dos CRIs poderdo executar essa garantia, 0 que
podera impactar adversamente o resultado do Fundo.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisGes dos pronunciamentos, orientacfes e interpretacdes
técnicas de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisées dos pronunciamentos e
interpretacBes emitidos pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracéo
das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adogéo de tais regras podera ter um
impacto adverso nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Risco relativo ao blogueio a negociacao das Novas Cotas

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o investidor que subscrever a Nova Cota receberd, quando realizada a
respectiva Liquidagdo, recibo de Cota, que néo receberé rendimentos provenientes do Fundo até a publicacdo
do Andncio de Encerramento, e que ndo estard disponivel & negociacdo no mercado secundério. Desta
maneira, até a publicagcdo do Anancio de Encerramento da Oferta, os investidores que tenham subscrito Novas
Cotas ndo poderdo negociar suas Novas Cotas, de forma que poderdo ndo ter alternativas de liquidez viaveis
para seu investimento.
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Risco de distribui¢do parcial

Em caso de distribuicdo parcial das Novas Cotas, subscritores de Novas Cotas poderdo receber: (i) a
totalidade das Novas Cotas originalmente subscritas; ou (ii) uma proporcao entre 0 nimero de Novas Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas ofertadas na Oferta Priméria, definida conforme critério
do proprio investidor, mas que ndo poderé ser inferior ao lote minimo de subscri¢do de 1 (uma) Nova Cota; ou
(iii) cancelar o investimento. A partir da data de subscricdio de Novas Cotas, e até a publicacdo do
Comunicado de Retratacdo e devolugdo dos recursos pelo Fundo, os recursos efetivamente entregues pelos
investidores para integralizacdo de suas Cotas ndo estardo disponiveis para investimentos e ndo fardo jus a
remuneracdo. Dessa forma, durante tal periodo, as Novas Cotas poderdo apresentar rentabilidade inferior a
rentabilidade esperada pelos investidores.

Lote Minimo de Cotas

N&o havera lote minimo de aquisicdo de Cotas Ofertadas no ambito da Oferta Secundéria, tampouco lote
minimo de subscri¢do de Novas Cotas no ambito da Oferta Primaria, sendo o lote padrdo em ambos os casos
composto por 1 (uma) Cota. Desta maneira, caso qualquer investidor deseje adquirir um montante reduzido de
Cotas, 0s custos aplicaveis para manutengdo dessas Cotas (incluindo, por exemplo, emolumentos, taxa de
custddia etc.) poderdo ser elevados em comparagao ao valor total de seu investimento.

Outros Riscos

Riscos oriundos de um possivel conflito de interesse entre a Administradora, a Gestora e a atuacdo do
Coordenador Lider como investidor do Fundo

Sendo a Administradora e a Gestora controladas pelo grupo econdmico do Coordenador Lider, podera existir
um conflito de interesse no exercicio das atividades de administracdo e gestdo, uma vez que a avaliagdo da
Administradora sobre a qualidade do servigco prestado pela Gestora, bem como a eventual decisdo pela
resciséo do contrato, poderdo ficar prejudicadas pela relacéo societéria que envolve as empresas.

Adicionalmente, a Gestora e o Coordenador Lider mantém relaces com o BCRE. A Gestora atua
indiretamente como consultor de investimentos do BCRE, além de possuir uma participacdo direta de 7,5%
das cotas do Fundo. Deste modo, no contexto da Oferta, o Coordenador Lider e o BCRE poderdo ter
interesses que ndo sdo convergentes aos interesses dos demais cotistas e investidores.

Risco de conflito de interesse entre o Fundo e demais investimentos de natureza imobiliaria da Administradora,
da Gestora e do Coordenador Lider

A Administradora e a Gestora pertencem ao grupo econémico do Coordenador Lider, o qual, por sua vez,
possui diversos investimentos relacionados ao mercado imobiliario.

Notadamente, o Coordenador Lider detém cerca de 28% do capital social total da BR Properties S.A., cujo
principal ramo de atuagdo (investimento em imoveis comerciais para renda) coincide com a politica de
investimento do Fundo. Na sua qualidade de acionista da BR Properties S.A., o Coordenador Lider possui a
faculdade de indicar membros ao conselho de administracéo da BR Properties S.A.

E possivel que os interesses da BR Properties S.A. e do Fundo sejam concorrentes (na aquisicio de iméveis
que atendam a politica de investimentos de ambos) ou até mesmo que o Fundo e a BR Properties S.A. venham
a ser contrapartes em determinadas operacdes. Em tal hip6tese, poderd haver uma situacdo de conflito de
interesses entre a Administradora e a Gestora (controladas pelo Coordenador Lider) e seu grupo econdmico,
como acionista da BR Properties S.A.
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O Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira baseia-se em estimativas de desempenho futuro, que podem se
revelar inexatas.

O Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira, encomendado junto a consultoria independente, Colliers
International Brasil, inclui estimativas que se baseiam em premissas e expectativas atuais acerca de eventos
futuros e tendéncias financeiras visando passar um maior entendimento sobre o modelo de negdcio e fornecer
subsidios que atestem a viabilidade econdmico-financeira do Fundo e a expectativa de retorno do
investimento nas Cotas. As estimativas do Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira ndo foram objeto de
auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte dos Auditores Independentes.

As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira derivam da opinido da Colliers
International Brasil e sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos & verificacdo independente, bem
como de informacdes e relatorios de mercado produzidos por empresas independentes.

O Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira esta sujeito a importantes premissas e excegdes nele contidas.
Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacéo relacionada ao investimento nas cotas do Fundo, por essas razdes, ndo deve ser interpretado
como uma garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao baseadas
em diversas suposi¢les sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as
estimativas do Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeiro serdo alcangadas.
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DESCRICAO DO FUNDO

Os termos utilizados nesta Secao do Prospecto Definitivo terdo o mesmo significado que lhes for atribuido no
Regulamento e na Secdo “Definicdes™ deste Prospecto Definitivo. Esta Secdo traz um breve resumo dos
capitulos do Regulamento, mas sua leitura ndo substitui a leitura cuidadosa do Regulamento.

Forma de Constituigdo
O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado.
Base Legal

O Fundo é uma comunhéo de recursos destinados a aplicacdo em empreendimentos imobiliarios, conforme
definidos na regulamentacédo vigente, com prazo de duracdo indeterminado, disciplinado pela Lei n° 8.668/93,
pela Instrugdo CVM 472, e demais disposicoes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, sendo regido
pelo Regulamento.

Direitos, Vantagens e Restrigbes das Cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patriménio, com forma nominativa e escritural, e
sdo registradas em contas individualizadas mantidas pela Administradora em nome dos respectivos titulares.

Cada Cota corresponde a um voto nas Assembleias Gerais do Fundo, sendo que, conforme disposto no artigo
2° da Lei n° 8.668/93, ndo é permitido o resgate de Cotas pelo Cotista.

Na data deste Prospecto as Cotas do Fundo sdo admitidas a negociacdo no mercado de bolsa, no segmento
BOVESPA, administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA, sob o ticker BRCR11, devendo, para
esse fim, permanecer sob custddia junto a Central Depositaria da BM&FBOVESPA, por meio de agente de
custddia devidamente credenciado.

A negociacdo das cotas do Fundo no mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela
BM&FBOVESPA foi aprovada segundo deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas realizada em 14 de
agosto de 2012 e divulgado ao mercado por meio de Fato Relevante publicado em 21 de setembro de 2012,
data em que a Geréncia de Acompanhamento de Emissores da BM&FBOVESPA autorizou a migragdo. Em
01 de outubro de 2012, ap6s periodo de adaptacéo, as cotas comegaram a ser negociadas no mercado de bolsa.

A Administradora podera determinar a suspensdo do servigo de cessdo e transferéncia de Cotas até, no
maximo, 3 (trés) dias Uteis antes da data de realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas, com o0 objetivo de
facilitar o controle de votantes na Assembleia Geral de Cotistas.

O titular das Cotas do Fundo ndo podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos
integrantes do patriménio do Fundo, bem como néo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou
contratual, relativa aos imdveis e demais ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da Administradora,
salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que adquirir.

Emisséo de Cotas para a Constituigdo do Fundo

A primeira emisso realizada para a constituicdo do Fundo foi objeto do competente registro da CVM em 20
de abril de 2007, e a autorizacdo para a sua constituicdo e funcionamento concedida pela CVM em 21 de
junho de 2007.
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Emissées de Cotas ja realizadas

Até a presente data foram realizadas 4 (quatro) emissGes de Cotas do Fundo, tendo sido subscritas e
integralizadas o total de 7.836.900 (sete milhdes oitocentos e trinta e seis mil e novecentas) cotas da seguinte
forma, todas integralizadas pelo valor de R$100,00 (cem reais) cada. O quadro a seguir resume todas as
emissdes de cotas do Fundo:

Valor Unitario de Valor Integralizado

Emissédo Data Quantidade de Cotas Integralizagao Total
18 04/05/2007 5.000 100,00 500.000
22 03/12/2007 4.750.000 100,00 475.000.000
22 03/12/2007 210.000 100,00 21.000.000
32 06/05/2009 670.000 100,00 67.000.000
42 02/09/2010 22.200 100,00 2.220.000
42 02/09/2010 559.700 100,00 55.970.000
42 15/10/2010 40.000 100,00 4.000.000
42 18/10/2010 920.000 100,00 92.000.000
42 19/10/2010 33.642 100,00 3.364.200
42 19/10/2010 626.358 100,00 62.635.800
SUBTOTAL _ 7.836.900 100,00 783.690.000

Valor Unitario de Valor Integralizado

Amortizacdo Data Quantidade de Cotas Integralizacéo Total
12 20/02/2009 - 0 (7.200.000)
22 03/03/2010 - 0 (70.000.000)
SUBTOTAL — - 100,00 (77.200.000)
Desmembramento 09/11/2010 3.163.100 0,00 0
TOTAL _ 11.000.000 64,23 706.490.000

Em 09 de novembro de 2010 os atuais cotistas deliberaram pelo desmembramento das cotas, de acordo com
o0s tramites operacionais da instituicdo custodiante. Apds o desmembramento o Fundo passou a contar com
11.000.000 (onze milhdes) de cotas.

Novas Emissoes de Cotas

Por proposta da Administradora, o Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacao
da maioria simples dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, e depois de obtida a autorizacéo
da CVM. A deliberagdo da emissdo devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condigcdes de
subscricdo das Cotas e a destinacdo dos recursos provenientes da integralizagdo, observado que:

o valor de cada nova Cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado,
preferencialmente, tendo em vista o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patrimonio liquido contébil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, as perspectivas
de rentabilidade do Fundo ou o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas fica assegurado, nas futuras emissées de
Cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na propor¢do do nimero de Cotas que
possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nao inferior a 10 (dez) dias, contado a partir da
data da publicacéo do anlncio de inicio das cotas objeto de nova emissao;

nas eventuais novas emissoes, os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os Cotistas ou a terceiros;
as cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas existentes;
de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as cotas de novas emissdes

poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional e/ou em bens imdveis objeto do
Fundo ou direitos reais sobre eles, observado o previsto no objeto e na politica de investimentos do Fundo;
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vi. caso ndo seja subscrita a totalidade das cotas da nova emissdo no prazo maximo de 6 (seis) meses a
contar da data da publicagdo do andncio de inicio da distribuigdo, os recursos financeiros do Fundo serdo
imediatamente rateados entre os subscritores da nova emissdo, nas proporc¢des das cotas integralizadas,
acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicages do Fundo em fundos de
renda fixa realizadas no periodo;

vii. nas emissdes de cotas do Fundo com integralizacdo em séries, caso o0 cotista deixe de cumprir com as
condi¢Bes de integralizagio constantes do boletim de subscri¢cdo, independentemente de notificagdo
judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Gnico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o valor em atraso: a) juros de 1% (um por cento) ao
més; e b) multa de 10% (dez por cento); (ii) deixara de fazer jus aos rendimentos do Fundo na proporcao
das cotas por ele subscritas e ndo integralizadas;

viii. verificada a mora do cotista podera, ainda, a Administradora, a seu exclusivo critério, conforme dispGe o
artigo 13, paragrafo Unico da Lei n°® 8668/93, promover contra o cotista processo de execucao para cobrar
as importancias devidas, servindo o boletim de subscricdo como titulo executivo, e/ou vender as cotas
ndo integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranca judicial. O resultado apurado com a
venda das cotas de cotista inadimplente, bem como das cessdes de que trata o item X, trazido a seguir,
deste artigo revertera ao Fundo e sera destinado exclusivamente ao pagamento das parcelas do preco de
aquisicdo do imovel adquirido com os recursos provenientes da respectiva série objeto da inadimpléncia;

iX. se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas ndo integralizadas, deduzidas as despesas incorridas
com a operacdo, for inferior a0 montante devido pelo cotista inadimplente, fica a Administradora
autorizada a proceder a venda das cotas caucionadas ao Fundo, o item X, até 0 montante do saldo da
divida e, com fundamento no artigo 1009 e seguintes do Cédigo Civil, podera fazer a compensacédo do
débito em atraso com o crédito do cotista inadimplente;

X. para garantir a integralizacdo das Cotas, os Cotistas: (i) cederdo ao Fundo, no boletim de subscri¢do, os
direitos decorrentes de seus rendimentos, com condigdo suspensiva, cessdo esta que, em virtude da
condigdo suspensiva, somente serd efetiva quando da mora do Cotista, na forma prevista no item VII
acima; e (ii) empenhardo em favor do Fundo as Cotas subscritas e integralizadas, ficando a
Administradora autorizada a proceder ao imediato bloqueio de tais Cotas, que ndo poderdo ser alienadas
enguanto ndo forem integralmente quitadas as importancias devidas; e

Xi. se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista no regulamento do Fundo ou decorrente de
deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas, coincidir com um feriado nacional, a data para o
cumprimento efetivo da obrigacdo serd prorrogada para o proximo dia (til.

Observado o disposto acima, ndo havera em futuras emiss@es limitacdo a subscricdo de Cotas do Fundo, por
qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, residente e/ou domiciliada no Brasil. Sera
admitida a subscrigdo de cotas por um mesmo investidor, nos termos do artigo 15, IX, da Instrugdo CVM 472.
Contudo, nos termos da Lei n.° 9.779/99, para que um fundo seja isento de tributacéo, é necessario que nao
aplique recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou sdcio,
Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo fundo. Caso tais condigdes ndo sejam cumpridas, o Fundo podera
ser equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipétese os lucros e receitas auferidos
por ele serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do
Fundo de maneira adversa.

Adicionalmente, estara disponivel ao investidor durante a fase de oferta publica das Cotas do Fundo exemplar

do Regulamento e do Prospecto da distribuicdo de Cotas do Fundo, além de documento discriminando as
despesas com a Oferta.
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Representante dos Cotistas

O Fundo podera ter um ou mais representante dos Cotistas nomeado pela Assembleia Geral, para exercer as
funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses
dos Cotistas.

Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que atenda aos
seguintes requisitos:

e ser Cotista do Fundo, ou profissional contratado para zelar pelos interesses do Cotista;
e ndo poderd exercer cargo ou fungdo na Administradora ou em sociedades por ele diretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhe assessoria de

qualquer natureza; e

e ndo podera exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos iméveis que constitua objeto do
Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

Compete ao representante dos Cotistas:

o solicitar qualquer informacdo a Administradora, a qualquer tempo, sobre qualquer negécio do interesse
do Fundo, realizado ou a realizar-se;

e emitir parecer sobre os negdcios realizados pelo Fundo, para ser apreciado pela proxima Assembleia
Geral de Cotistas;

o fiscalizar o cumprimento do programa financeiro e de investimentos do Fundo;
o fiscalizar a observancia da politica de investimentos explicitada no Regulamento do Fundo; e

e representar os cotistas junto & Administradora, emitindo o competente parecer de aprovacdo sobre os
negocios que vierem a ser realizados pelo Fundo.

Gestora

A Administradora, consoante com o disposto na Instru¢do CVM 472 e mediante aprovagdo dos Cotistas do
Fundo, contratou a BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. para assumir a funcdo de gestora do Fundo. Em
razdo disso, a Gestora assumiu as atividades anteriormente de responsabilidade da Brazilian Capital, que
atuava como consultora de investimentos do Fundo, além da gestdo dos ativos mobiliarios. Para informac6es
adicionais a respeito do BTG Pactual Gestora de Recursos Ltda. e do respectivo Contrato de Prestacdo de
Servigos de Gestdo com o Fundo, referir a Se¢do “ldentificacdo das InstituicGes Prestadoras de Servigos do
Fundo” acima, item “Gestora”.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

e demonstracdes financeiras apresentadas pela Administradora;

e alteracdo do Regulamento;

e destituicdo ou substituicdo da Administradora;

e emissdo de novas Cotas;

o fusdo, incorporagdo, cisdo e transformagédo do Fundo;

o dissolucdo e liquidagdo do Fundo, naquilo que ndo estiver disciplinado no Regulamento;
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e definicdo ou alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacéo;

e apreciacdo do laudo de avaliagéo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo;
o eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas;

e aumento das despesas e encargos previstos no Regulamento;

e alteracdo do prazo de duragdo do Fundo;

e determinar a Administradora a adocdo de medidas especificas de politica de investimentos que nao
importem em alteracdo do Regulamento do Fundo;

e propor e deliberar alteracGes na diversificacdo do patrimoénio do Fundo;

e deliberar sobre o objeto e politica de investimentos do Fundo em condicdes diversas das previamente
definidas; e

o deliberar sobre as aquisi¢des de Ativos-Alvo, que ndo tenham sido objeto de indicacdo da Gestora na
condicdo de consultora de investimentos do Fundo.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre demonstragdes financeiras apresentadas pela
Administradora devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social. A Assembleia Geral referida acima somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem
disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contébeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral de Cotistas. A Assembleia Geral de Cotistas
também pode ser convocada diretamente por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das
cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os requisitos estabelecidos no Regulamento do
Fundo.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com 10 (dez) dias de antecedéncia, no minimo,
da data de sua realizacdo. Da convocacdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral de Cotistas. A convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas deverd enumerar,
expressamente, na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. O aviso de
convocacédo deve indicar o local onde o Cotista pode examinar os documentos pertinentes a proposta a ser
submetida a apreciacdo da Assembleia.

Na contagem dos prazos fixados no Regulamento e referidos acima, excluir-se-4 o dia da publicacdo do
anuncio ou o da expedicdo da comunicacao.

A Administradora deve colocar todas as informagGes e documentos necessarios ao exercicio informado do
direito de voto, em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da Assembleia Geral
de Cotistas, e manté-los 14 até a sua realizacdo.

Independentemente das formalidades previstas no Regulamento do Fundo, sera considerada regular a
Assembleia Geral de Cotistas a que comparecem todos os Cotistas.

Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos no livro “Registro de Cotistas”
ou na conta de dep6sito, em 3 (trés) dias Uteis antes da data fixada para sua realizacdo. Tém qualidade para
comparecer a Assembleia Geral de Cotistas os representantes legais dos Cotistas ou procuradores legalmente
constituidos had menos de 1 (um) ano.
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Todas as decisbes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado e maioria absoluta previstas
no Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem metade mais um dos
presentes na Assembleia Geral de Cotistas.

Dependem da aprovacdo de Cotistas que representem 2/3 (dois tercos) das Cotas subscritas e integralizadas no
patrimdnio do Fundo (quérum qualificado), as deliberacGes relativas as modificacdes especificas dos artigos
2° (Objeto) e 3° (Politica de Investimento) do Regulamento.

Dependem da aprovacdo dos Cotistas que representem a metade, mais uma, das Cotas subscritas e
integralizadas no patrimdnio do Fundo (maioria absoluta), as deliberacdes relativas a: (i) alteragdo do
Regulamento; (ii) fusdo, incorporagdo, cisdo ou transformacdo do Fundo; (iii) apreciacdo de laudos de
avaliacdo, na forma prevista no Regulamento; (iv) deliberacdo sobre os atos que caracterizem conflito de
interesse entre o Fundo e a Administradora, que dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas.

As deliberagBes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta
formalizado em carta, telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela Administradora a cada
cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de subscri¢do ou, se alterado, conforme informado em
documento posterior firmado pelo Cotista e encaminhado a Administradora, para resposta no prazo maximo
de 30 (trinta) dias. O quérum de deliberacdo seré o de maioria absoluta, independentemente da matéria.

Além de observar o quorum previsto no Regulamento, as deliberagdes da Assembleia Geral que tratarem da
dissolucéo, liquidagdo ou amortizagdo das Cotas do Fundo deverdo atender as demais condigdes estabelecidas
no Regulamento e na legislacdo em vigor.

No caso de renincia da Administradora, cumprido o aviso prévio de 6 (seis) meses e atendidos os demais
requisitos estabelecidos no artigo 37 da Instrugdo CVM 472, ndo tendo os Cotistas deliberado a escolha da
substituta ou pela liquidagcdo do Fundo, caberd a Administradora adotar as providéncias necessarias para
proceder a liquidagdo do Fundo.

Segundo previsdo do Art. 24 da Instrugdo CVM 472, ndo podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:
a) suaadministradora ou seu gestor;

b) ossdcios, diretores e funcionarios da administradora ou do gestor;

c) empresas ligadas a administradora ou ao gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; e

d) os prestadores de servigos do fundo, seus sécios, diretores e funcionarios.

Contudo, os incisos | e 1l do supramencionado Art. 24 da Instru¢cdo CVM 472 mencionam que ndo se aplica a
vedacdo prevista quando:

I- os Unicos cotistas do fundo forem as pessoas mencionadas nos itens “a” a “d”; "ou,

I1- houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria Assembleia, ou
em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia em que se daré a permisséo
de voto.

Patriménio do Fundo

Atualmente, poderdo constar do patrimdnio do Fundo:

e prédios e imoveis em geral destinados a atividade comercial;

o lojas e salas comerciais;
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e terrenos;

e vagas de garagem;

o  direitos sobre imoveis;

e Letras Hipotecarias;

e Letras de Crédito Imobiliario;

e Certificados de Recebiveis Imobiliarios ;

e cotas de Flls;

e acdes ou cotas de sociedades cujo Gnico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos Flls;

e cotas de fundos de aplicacdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, publicos
ou privados, adquiridos com a parcela do patrim6nio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver
aplicada nos Ativos-Alvo, conforme estabelecido na legislacdo aplicavel em vigor.

A diversificagdo do patriménio do Fundo serd definida em Assembleia Geral de Cotistas, e realizada pela
Administradora segundo a politica de investimento do Fundo.

Objetivo do Fundo
O objeto do Fundo € o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisi¢do de Ativos-Alvo.

As aquisicdes dos Imoveis-Alvo pelo Fundo deverdo obedecer as seguintes condigdes, bem como os outros
termos do Regulamento:

e 0s proprietarios dos imoveis deverdo ser detentores de direitos reais sobre os seus respectivos terrenos
e benfeitorias;

e 0s imdveis deverdo estar devidamente registrados no Cartorio de Registro de Iméveis da localidade onde
estiverem localizados; e

e 0s imdveis deverdo, preferencialmente, estar localizados na regido metropolitana de qualquer uma das
capitais brasileiras, ou em cidade que, embora ndo possuindo a condicdo de capital, tenha populagdo
compativel com o porte do empreendimento comercial.

Os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de prévia avaliacdo,
observando as normas e metodologias preceituadas pela ABNT, que observara as condi¢Bes prevalecentes no
mercado para negocios realizados a vista, em moeda corrente nacional. O laudo de avaliacdo dos imdveis
devera ser elaborado conforme o anexo | da Instrugdo CVM 472 e ser aprovado pela Administradora.

Se, por ocasido da aquisicdo de um Imovel-Alvo, forem necessarios recursos financeiros adicionais para
efetivar a aquisicdo desse Imével-Alvo, o Fundo deverd, tempestivamente, observado o disposto em seu
Regulamento e nas demais disposicdes aplicaveis, em especial no que diz respeito a necessidade de aprovacao
em Assembleia Geral e autorizacdo da CVM, emitir novas cotas no montante necessario para arcar com a
totalidade do pagamento ou alterar o vencimento das séries ainda ndo integralizadas da nova emisséo,
antecipando a programacao estabelecida para a integralizacdo de cotas emitidas, se for o caso.

Administragao
A administracdo do Fundo compreende o conjunto de servigos relacionados direta ou indiretamente ao

funcionamento e a manutencdo do Fundo, que podem ser prestados pela prépria Administradora ou por
terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do Fundo.
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A Administradora compete: realizar todas as operacdes 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
patriménio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegdes, abrir e movimentar contas bancarias,
adquirir, alienar, locar, arrendar, e todos os demais direitos inerentes aos bens imdveis integrantes do
patriménio do Fundo, transigir, praticar, representar o Fundo em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso,
a admissdo a negociagdo das Cotas do Fundo em mercado organizado, enfim, todos os atos necessarios a
administragdo do Fundo, observadas as limitagdes impostas pelo Regulamento e pelas demais
disposicOes aplicaveis.

A Administradora devera empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado que toda entidade profissional
ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios negdcios, devendo, ainda, servir com
lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negocios.

A Administradora sera, nos termos e condi¢@es previstas na Lei n® 8.668/93, o proprietério fiduciario dos bens
imdveis adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacdo, no Regulamento, ou nas determinagdes da Assembleia de Cotistas.

A Administradora podera, sem prévia anuéncia dos cotistas e desde que por recomendacdo da Gestora, na
condicdo de consultora de investimentos, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a
consecucdo dos objetivos do Fundo:

e rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os contratos a
serem celebrados com a(s) empresa(s) responsavel(eis) pela administracdo das locacbes dos imoveis
adquiridos pelo Fundo;

e vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, Imdveis-Alvo integrante do
patriménio do Fundo;

e alugar ou arrendar os Imoveis-Alvo a serem adquiridos pelo Fundo; ou
e subscrever, conforme o caso, Ativos-Alvo para o Fundo.

A Administradora manter4d departamento técnico habilitado para prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios, ou podera contratar tais servigos externamente.

Para o exercicio de suas atribuicdes a Administradora podera contratar, as expensas do Fundo (desde que
essas despesas estejam previstas no orcamento aprovado pelos cotistas do Fundo):

e empresa de auditoria independente registrada na CVM;

e empresa especializada em administragdo predial e de condominio, que coordenara servigos de
gerenciamento predial, seguranga, conservacdo, limpeza e manutengdo das areas de uso comum e
garagens, bem como para o gerenciamento das locacdes dos Imoveis-Alvo; e

e  seguros contra danos fisicos aos Imoéveis-Alvo.
Obrigagées e Responsabilidades da Administradora
Constituem obrigac@es e responsabilidades da Administradora:

(i) providenciar a averbacgdo, junto aos Cartérios do Registro de Imdveis competentes, das restricdes
dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis integrantes do
patriménio do Fundo que tais imoveis:

(@) ndo integram o patrimdnio da Administradora;

(b) n&o respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Administradora;

92



(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora para efeito de liquidacéo judicial ou
extrajudicial;

(d) n&do podem ser dados em garantia de débitos da Administradora;

(e) nao sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados
que possam Ser;

(f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.
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 de atas das Assembleias;

(c) a documentacdo relativa aos iméveis e as operagdes do Fundo, inclusive, sem limitacdo, relativa a
qualquer contrato ou escritura de compra e venda e contratos de locagdo referentes aos imoveis
integrantes do patriménio do Fundo;

(d) os registros contabeis referentes as operacgdes e ao patrimonio do Fundo; e

(e) o arquivo dos pareceres e relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos profissionais
ou empresas contratados nos termos do regulamento.

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, protegendo seus direitos com a
diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los,
judicial ou extrajudicialmente;

administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem incorrer em despesas desnecessarias ou acima
do razoavel, de acordo com o orcamento aprovado pelos Cotistas do Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter os titulos adquiridos com recursos do Fundo custodiados em instituicdo prestadora de servigos de
custddia devidamente autorizada pela CVM,;

(viii) fornecer ao investidor no ato da subscricdo de Cotas, contra recibo:

(ix)

)

(xi)

(@) exemplar do Regulamento do Fundo;
(b) prospecto da emissdo de Cotas do Fundo; e

(c) uma cépia do documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de subscricéo,
distribuicdo e outras que o investidor tenha que arcar.

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou a suas
operagOes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a informacdes que possam,
direta ou indiretamente, influir em suas decisbes de adquirir ou vender Cotas do Fundo, sendo-lhe
vedado valer-se da informacdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou
venda das cotas do Fundo;

zelar para que a violacdo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer através de funcionarios do
Fundo ou terceiros de sua confianca;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;
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(xii) observar as disposi¢des constantes do regulamento e do prospecto, bem como as deliberacfes da
Assembleia Geral;

(xiii)controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob
sua responsabilidade; e

(xiv) no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida no inciso (ii) até o término do procedimento.

Todos os atos e decisdes do Fundo que, de qualquer forma, envolvam os interesses dos Cotistas, deverdo ser
obrigatoriamente publicados, na forma de atas ou avisos, na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores, e mantidos disponiveis em sua sede.

A Administradora deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:
(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:
(@) valor do patrimdnio do Fundo, valor patrimonial das cotas e a rentabilidade do periodo; e

(b) valor dos investimentos do Fundo, incluindo discriminagdo dos bens e direitos integrantes de
seu patrimdnio;
(i) trimestralmente, até 30 (trinta) dias ap0s o encerramento de cada trimestre, informagdes sobre o
andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, no caso de Fundo constituido
com o objetivo de desenvolver empreendimento imobiliario, até a concluséo e entrega da construgéo;

(iii) até 60 (sessenta) dias ap6s o encerramento de cada semestre, relacdo das demandas judiciais ou
extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de cotistas ou desses contra a administracdo do Fundo,
indicando a data de inicio e a da solucéo final, se houver;

(iv) até 60 (sessenta) dias apos o encerramento do primeiro semestre:
(@) demonstracdo dos fluxos de caixa do periodo;
(b) o relatorio da administradora; e
(v) anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
(@) as demonstracGes financeiras
(b) o relatério da administradora; e
(c) o parecer do auditor independente.
(vi) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria.

Adicionalmente, o Fundo, tendo em vista se adequar as melhores praticas de governanca corporativa, publica
em seu site, mensalmente, seu balanco patrimonial e demonstracdes de resultado e, trimestralmente,
informacdes financeiras referentes aos respectivos periodos. Nenhuma destas informacfes sdo exigidas pela
CVM, nem tampouco auditadas ou revisadas pelos auditores independentes do Fundo.

A Administradora deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores o
Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.
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Os relatorios da Administradora previstos no paragrafo segundo do artigo 23 do Regulamento devem conter,
no minimo:

(i) descri¢do dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relagdo a cada um, os objetivos, 0s
montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, e a origem dos recursos investidos, bem como a
rentabilidade apurada no periodo;

(if) programa de investimentos para o semestre seguinte;

(iii) informagdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboragdo, sobre: (a)
conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio em que se concentrarem as operagdes do
Fundo, relativas ao semestre findo; (b) as perspectivas da administracdo para o semestre seguinte; e (¢) o
valor de mercado dos ativos integrantes do patrimdnio do Fundo, incluindo o percentual médio de
valorizagdo ou desvalorizagdo apurado no periodo, com base na Ultima analise técnica disponivel,
especialmente realizada para esse fim, em observancia de critérios que devem estar devidamente
indicados no relatério;

(iv) relacdo das obrigacdes contraidas no periodo;
(v) rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semestres;
(vi) o valor patrimonial da Cota, por ocasido dos balangos, nos ultimos 4 (quatro) semestres calendario; e

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

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas 0s seguintes documentos, relativos a informacdes
eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocacéo e outros documentos relativos as Assembleias Gerais extraordinarias, no mesmo dia
de sua convocacao;

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

(iii) prospecto, material publicitario e antncios de inicio e de encerramento de oferta publica de Cotas, nos
prazos estabelecidos na Instrucdo CVM 400; e

(iv) fatos relevantes.

A publicacdo de informacdes referidas nesta Secdo deve ser feita na pagina da Administradora na rede
mundial de computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede. A Administradora devera, ainda,
simultaneamente a publicacdo referida acima, enviar as informacdes referidas nesta Secdo a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo, bem como a
CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

A Administradora devera enviar a cada Cotista:

(i) no prazo de até 8 (oito) dias apds a data de sua realizacdo, resumo das decisoes tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas;

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

(iii) anualmente, até 30 de marco de cada ano, informacdes sobre a quantidade de Cotas de sua titularidade e
respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de declaracdo de imposto de renda.
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Para fins do disposto no Regulamento, considera-se o correio eletrdnico uma forma de correspondéncia valida
entre a Administradora e os Cotistas, inclusive para convocacdo de Assembleias gerais e procedimentos de
consulta formal.

O envio de informacBes por meio eletrbnico prevista acima depende de anuéncia do Cotista do Fundo,
cabendo & Administradora a responsabilidade da guarda de referida autorizagéo.

O correio eletrdnico é uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e a CVM.
Vedacées Aplicaveis a Administradora

E vedado & Administradora, no exercicio de suas atividades como administrador do Fundo e utilizando
recursos ou ativos do Fundo:

e receber depdsito em sua conta corrente;
e conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a Cotistas, ou abrir crédito sob qualquer modalidade;
e contrair ou efetuar empréstimo;

e prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes praticadas pelo
Fundo;

e aplicar, no exterior, 0s recursos captados no pais;

o aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do préprio Fundo;

e vender a prestacdo Cotas do Fundo, admitida a divisdo em séries e integralizacao via chamada de capital;
e constituir dnus reais sobre Ativos integrantes do patriménio do Fundo;

e prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

o realizar quaisquer operagBes que possam configurar conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, ou entre o Fundo e o incorporador ou o empreendedor;

e onerar, sob qualquer forma, os ativos imobiliarios ou mobiliarios do Fundo;

o realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas no Regulamento e
na Instrugdo CVM 472;

o realizar operagBes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hip6teses de distribuices publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversédo de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagdo;

o realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacfes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido do Fundo; e

e  praticar qualquer ato de liberalidade.

E vedado, ainda, & Administradora, adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo e receber, sob qualquer
forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracées
ou honorérios relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, que ndo seja transferido para beneficio
dos Caotistas, aplicando-se esta vedacéo a seus sdcios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas.
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Substituicdo da Administradora

A Administradora serd substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral, de sua rendincia e/ou
de seu descredenciamento assim como na hipotese de sua intervencdo, liquidacdo, insolvéncia ou faléncia.

Nas hipoteses de rentncia ou de descredenciamento pela CVM, ficarda a Administradora obrigada a convocar
imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a liquidagdo do Fundo.

E facultada aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, caso a Administradora ndo convoque a Assembleia que trata da sua
substituicdo no prazo de 10 (dez) dias, contado a partir de sua rendncia.

No caso de liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo Banco Central do Brasil,
sem prejuizo do disposto no Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de 5 (cinco) dias
Uteis, contado a partir da data de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢do de novo administrador e a liquidagéo ou ndo do Fundo.

Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do Fundo, até ser
averbada, no cartorio de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes
do patrimdénio 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 em Cartério de
Titulos e Documentos.

A Administradora permanecera no exercicio de suas funcfes até ser averbada, no Cartério de Registro de
imdveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio 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 em Cartorio de Titulos e Documentos, mesmo quando
a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo
ou da liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabendo a Assembleia Geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidacdo do Fundo.

Se a Assembleia de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis, contado a partir
da publicacdo no Diério Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o0 Banco Central do Brasil
nomeara uma instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

Nas hipéteses referidas acima bem como na sujei¢ao 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 averbagdo, no Cartdrio de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria
dos bens imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imdvel integrante de patrimdnio do Fundo ndo constitui
transferéncia de propriedade.

Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacdo judicial ou extrajudicial,
correrdo por sua conta 0os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da
propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

Politica de Investimentos

O Fundo tem por politica aplicar 100% de seus recursos nos Ativos-Alvo, ndo havendo limitacdo de recursos
do Fundo que poderdo ser alocados em um Unico imovel, além de lhe ser facultado investir nos ativos
elencados no artigo 13 de seu Regulamento. Ademais, as disponibilidades financeiras do Fundo que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo, sdo aplicadas em titulos de renda fixa, publicos ou
privados, Excepcionalmente, por ocasido da emissdo de novas cotas, tal como ocorrera caso seja realizada a
Oferta Primaria, a totalidade (100%) dos recursos captados, enquanto nao destinados a aquisicdo dos Ativos-
Alvo.
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Os recursos do Fundo serdo aplicados, sob a administracdo da Administradora, em consonancia com uma
politica de investimentos definida de forma a proporcionar aos Cotistas um retorno de investimento adequado.
A administracdo do Fundo se processara de forma a atender aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° do
Regulamento, observando a seguinte politica de investimentos:

(i) o Fundo terd por politica basica realizar investimentos imobiliarios de longo prazo objetivando,
especialmente, (a) auferir receitas por meio de venda, locacdo ou arrendamento dos iméveis integrantes
do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros os direitos de crédito decorrentes da
locacdo ou arrendamento; (b) auferir rendimentos advindos dos ativos do Fundo;

(if) além de sua participagdo nos primeiros Ativos-Alvo adquiridos por ocasido da primeira emissdo, o Fundo
poderéa adquirir outros Ativos-Alvo, desde que observados os critérios constantes no Regulamento;

(iii) as aquisicOes de Ativos-Alvo poderdo ser feitas por indicacdo da Gestora, atuando como consultora de
investimentos do Fundo; e

(iv) o Fundo poderd manter as locacdes existentes nos Iméveis-Alvos incorporados ao seu patrimonio, sendo
admitida a sublocagdo a terceiros, incluindo a qualquer um dos Cotistas do Fundo, e, em caso de
vacancia, loca-los a terceiros, nas condicdes praticadas pelo mercado a época.

As aquisicbes dos demais Ativos-Alvo que podem compor o patriménio do Fundo deverdo observar os
seguintes critérios:

e emrelacdo as LHs e LCls, tais titulos deverao ter sido emitidos em total conformidade com a legislacéo e
com as normas do Banco Central do Brasil;

e em relacdo aos CRISs, tais titulos deverdo ter sido emitidos em total conformidade com a legislagdo e
regulamentacdo vigentes, e deverdo contar com regime fiduciario; e

e as cotas de FIl deverdo pertencer a Flls devidamente constituidos, em funcionamento e devidamente
sujeitos as normas emanadas pela CVM.

O Fundo podera vender imdveis integrantes do seu patriménio a qualquer um dos seus Cotistas ou a terceiros
interessados.

O Fundo poderé ainda participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo por meio da cessdo de
direitos e/ou créditos de locacdo ou venda derivados da locacdo ou venda de imoveis integrantes de seu
patriménio a empresas cuja principal atividade seja a emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, na
forma da legislacdo pertinente.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos-Alvo, nos
termos do Regulamento, serdo aplicadas em titulos de renda fixa, publicos ou privados, de acordo com as
normas editadas pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472. Excepcionalmente, por ocasido
de nova emisséo de cotas, a totalidade dos recursos captados, enquanto ndo destinada & aquisi¢do dos Ativos-
Alvo, devera permanecer aplicada em renda fixa pelo prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias.

Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s serdo permitidos para os eventos abaixo relacionados: (i)
pagamento de taxa de administragdo do Fundo; (ii) pagamento de custos administrativos do Fundo, inclusive
de despesas com aquisi¢do, venda, locacdo ou arrendamento de imoveis que componham o patriménio do
Fundo; e, (iii) investimentos em novos Ativos-Alvo.

O objeto do Fundo e sua politica de investimentos somente poderdo ser alterados por deliberacdo da
Assembleia Geral tomada, observadas as regras estabelecidas no Regulamento.
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Politica de Exploragdo dos Imoveis

Por forcga do artigo 8° da Lei do Inquilinato, uma vez que exista clausula de vigéncia em caso de alienacéo do
imével, e estando o contrato de locacdo registrado na matricula do imével, os direitos e obrigacfes advindos
dos referidos contratos de locacdo dos imoéveis que vierem a ser adquiridos pelo Fundo serdo automaticamente
assumidos pelo mesmo, quando da transferéncia dos imoéveis ao seu patriménio, nos termos do Regulamento.

De acordo com os contratos de locagdo, caberd aos locatarios arcar com todos os impostos, taxas e
contribuicdes 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, etc., bem como com o prémio de seguro
contra incéndio, raio e exploséo a ser contratado, que deverdo ser pagos nas épocas proprias e as reparticdes
competentes, obrigando-se, ainda, os locatarios, a atender todas as exigéncias dos poderes publicos
relativamente aos imdveis objetos do Fundo, bem como com relacdo as benfeitorias ou acessGes que nele
forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas san¢@es impostas.

A comercializagdo dos imdveis do Fundo sera baseada em parecer técnico a ser elaborado pela Gestora,
atuando como consultora de investimentos do Fundo. O parecer devera estabelecer com clareza os critérios a
serem observados nas aquisi¢cdes de imdveis a serem incorporados ao patriménio do Fundo, mencionando a
fundamentagdo econdmica de cada operagdo de compra, locagdo, arrendamento ou venda do imovel em
questdo, observado o objeto e a politica de investimentos estabelecidos no Regulamento.

Politica de Distribui¢do de Resultados

A Assembleia Geral ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 32 do Regulamento deliberara sobre o
tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento: (i) dos aluguéis dos Iméveis-Alvo,
(i) de rendimentos dos Ativos-Alvo, (iii) de eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes financeiras em
ativos de renda fixa, deduzidos o valor do pagamento da prestacdo relativa ao Ativos-Alvo adquiridos, a
Reserva de Contingéncia a seguir definida, e as demais despesas previstas no Regulamento para a manutengéo
do Fundo, nédo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissdo das Cotas, tudo em conformidade
com o disposto na Instrugdo CVM 516.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano.

O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre até o 10°
(décimo) dia atil do més subsequente ao do 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 em até 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo
referido saldo ser utilizado pela Administradora para reinvestimento em Ativos-Alvo ou composi¢do ou
recomposicdo da Reserva de Contingéncia mencionada neste Regulamento, com base em recomendagdo
apresentada pela Gestora, na qualidade de consultora de investimentos do Fundo.

Atualmente a politica de distribuicdo do Fundo, conforme aprovado pelos cotistas em assembleia, é de R$10,0
(dez reais) por cota ao ano, ou R$0,83 por cota ao més, mantendo este mesmo patamar até inicio de 2015.

Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativos-Alvo, se houver, podera ser constituida uma Reserva
de Contingéncia. Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros
relacionados aos Ativos-Alvo do Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de
fundos de aplicacdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos
decorrentes desta aplicacdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.
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O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos ativos do Fundo.
Para sua constituicdo ou reposicédo, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, sera
procedida a retencéo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que
se atinja o limite acima previsto.

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

Despesas e Encargos do Fundo
Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas pela Administradora:
e remuneragdo da Administradora e da Gestora;

e honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracdes financeiras
do Fundo;

e taxas, impostos, ou contribui¢@es federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a
recair sobre os bens, direitos e obrigacdes que compdem o patriménio do Fundo;

o despesas com expediente do interesse do Fundo, inclusive comunicacdes aos Cotistas e com a
impressdao e expedicdo de formularios e informacdes periddicas, previstas na regulamentacdo
pertinente ou no Regulamento;

e despesas com a distribuicdo primaria de Cotas;

o despesas com admissdo de Cotas a negociagdo nas bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, se for o caso;

e comissOes, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas as operagfes com ativos imobiliarios ou
mobiliarios efetuadas em nome e beneficio do Fundo;

e honorérios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em
juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenacdo a ele eventualmente imposta;

e 0s prémios de seguros, bem como quaisquer despesas relativas aos bens e direitos integrantes do
patriménio do Fundo;

e valor das parcelas dos prejuizos eventualmente sofridos pelo Fundo, que ndo sejam cobertos por
apdlice de seguro e ndo decorram de dolo, culpa ou negligéncia da Administradora no exercicio de
suas atribuicgdes;

e as despesas de qualquer natureza inerentes a fusdo, incorporacdo, cisdo ou liquidacdo do Fundo e a
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

e ataxade custodia de titulos e valores mobiliarios do Fundo;

e outras despesas necessarias e de interesse exclusivo do Fundo, expressamente previstas no Regulamento
ou autorizadas pela Assembleia Geral de Cotistas, em especial as de manutencdo, conservagao e reparos
de bens integrantes do patrimdnio do Fundo, inclusive as despesas de condominio e manutencdo dos
imadveis, enquanto os iméveis integrantes do seu patrimdnio néo estiverem locados.

Correrdo por conta da Administradora quaisquer despesas ndo previstas acima, bem como, especialmente, os
emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, a seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens
imdveis e dos direitos sobre imdveis integrantes do patrimoénio do Fundo, caso venha ela a renunciar a suas
funcdes, for descredenciada pela CVM, ou entrar em processo de liquidacdo judicial ou extrajudicial.
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A Administradora pode estabelecer que parcelas da taxa de administragdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servicos contratados.

Caso o somatorio das parcelas a que se refere o0 anterior exceda o montante total da taxa de administracdo
fixada em Regulamento, correra as expensas da Administradora o pagamento das despesas que ultrapassem
esse limite.

Conforme referido, as taxas, impostos, ou contribui¢bes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes que compdem o patriménio do Fundo séo
considerados encargos do Fundo. Dentre os impostos incidentes sobre os imoveis integrantes da carteira do
Fundo, destacam-se o IPTU e o ITBI. O IPTU incidente sobre os imdveis integrantes da carteira do Fundo
relativo ao exercicio social de 2011 e pagos no exercicio de 2012, totalizaram R$10.236.650,53. Né&o
obstante, tais recursos ndo foram suportados pelo Fundo pois, conforme disposicéo dos contratos de locacéo,
o IPTU deve ser suportado pelos locatérios dos iméveis integrantes da carteira do Fundo. No que se refere ao
ITBI, sera devido pelo Fundo a titulo de ITBI por eventuais aquisicdes de imdveis para integrarem o portfolio
do Fundo, nas transacGes realizadas nas cidades de S&o Paulo e Rio de Janeiro, 2% do valor de aquisi¢do ou
do valor venal do imovel, sendo exigivel o maior valor.

Dissolugdo, Liquidagdo e Amortizagao Parcial de Cotas

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado aos Cotistas na
proporcéo de suas Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

Na hipdtese de liquidacdo do Fundo, o auditor independente dever& emitir parecer sobre a demonstracdo da
movimentacdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Gltimas demonstracfes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstraces financeiras do Fundo analise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicBes equitativas e de acordo com a regulamentacdo
pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Ap0s a partilha do ativo, a Administradora devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o
encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentacdo: (i) o termo de
encerramento firmado pela Administradora em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da
Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacdo do Fundo, quando for o caso; (ii) a demonstracdo de
movimentacdo de patrim6nio do Fundo acompanhada do parecer do auditor independente; e (iii) o
comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos para reducdo do seu
patrimdnio ou sua liquidacao.

A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patrim6nio do Fundo implicara na manutencdo da
quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducdo do seu valor na
proporc¢do da diminui¢do do patrimdnio representado pelo ativo alienado.

Gestdo Ativa do Fundo

A gestdo ativa da carteira de investimentos do Fundo compreende:

e anegociacdo competente dos contratos de locagdo a valor de mercado na periodicidade minima permitida
pela legislacéo;

e 0 investimento em expansdo, melhorias e retrofits dos imdveis almejando maiores valores de locacéo e
menor taxa de vacancia;

o o eficiente reciclagem da carteira atual de iméveis com aumento de renda e realizagdo de ganho de capital; e
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e a alavancagem positiva na aquisicdo de novos imoveis, de maneira a flexibilizar a disponibilidade dos
recursos em caixa e maximizar retorno ao cotista.

A Gestora, mediante acles de gestdo ativa da carteira de investimentos do Fundo (descritas abaixo) deveré
reinvestir os resultados liquidos do Fundo que excederem o valor de R$0,833 por cota, conforme deliberado
na Assembleia Geral de Cotistas realizada em 20/12/2011.

Reciclagem da Carteira Imobiliaria

A Gestora intenciona, constantemente, reciclar parte da carteira imobiliaria do Fundo com geracdo de ganhos
de capital, mediante venda de ativos para investidores institucionais e/ou pessoas fisicas, e utilizacdo dos
recursos oriundos da venda para aquisicdo de novos imoveis para o Fundo.

Esta estratégia é consistente com acgdes ja realizadas pelo Fundo ao longo do ano 2011 e 2012, como na
alienacdo parcial do imovel CENESP (através de versdo de parcela cindida do Fundo ao Fundo BM
CENESP), para a aquisi¢do do Edificio Burity gerando, proporcionalmente, um ganho na rentabilidade do
ativo de 12% e mantendo o0 mesmo patamar de receita de locacéo; e a venda do andar no Edificio Leblon no
montante de R$29,3 mil/m2, um valor 83% superior ao valor de aquisi¢do em 2008 e 34% superior a avaliagdo
na época do IPO, conforme demonstrado nas representacfes abaixo, respectivamente:

Alienacdo do Edificio CENESP e aquisicdo do Edificio Burity

CENESP Burity
Cap Rate de Venda
de 10.3%'

Cap Rate de Aquisicdo

Geracdo de 12% na 11.6%
rentabilidade do ativo

Ganho

Ganho de S j {
Valorde Venda J(a o Ganho de |I1§ PO
: Capital {Dez/10)

de
Capltal RS 187,5 MM RS 99,2 MM RS 88,3MM 89% RS 129,9 MM RS 57,6 MM 44%

@ O CAP Rate é a taxa de rendimento anual de um imével, ou seja, o valor de locagio mensal multiplicado por 12 meses e divido pelo valor de venda ou
de aquisicéo. Para fins de calculo, foi considerando o valor de locagdo do CENESP na data de assinatura do CCV e do Burity do més de aquisigéo.
Fonte: BTG Pactual
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Alienacdo do Edificio Leblon

Compra Venda Var.
Cap Rate * 10,5% 7,0% -50%
Valor Neg. R$ 20,0 MM R$ 36,6 MM +83%
Valor Neg. (m?) R$16,0 mil R$29,3 mil +83%
Data juliog maii2012 47 meses

VG ERCENGY Valor da Avaliagdo no Ganho sobre % sobre a
de Capital IPC [Dez/10) Avaliagao Avaliacio

Ganhode
Capital

R$ 36,6MM R$200MM RS 18,6MM 83% R$ 27,3 MM R$ 9,3 MM 34%

Fonte: BTG Pactual
Busca de Aumentos Reais de Locagdo dos Iméveis do Fundo

O Fundo segue uma politica ativa de busca por aumentos reais dos valores de locacdo de seus imdveis, ou
seja, busca alcancar reajustes acima dos indices de inflagdo, utilizando as oportunidades de renegociagdes
para concretizacdo de sua politica. Em 30 de junho de 2012, as receitas dos contratos de aluguel com
vencimento ou em processo revisional de curto prazo, nos anos de 2012, 2013 e 2014 representavam,
respectivamente, 3,6%, 19,9% e 42,6% do portfélio atual do fundo. Nos préximos 12 meses, contados de 30
de junho de 2012, 23,5% da receita oriunda dos contratos de locacdo estara em periodo revisional ou final de
contrato conforme demonstrado abaixo:

Percentual das receitas dos contratos de locacéo
em periodo revisional ou término de contrato

42.6% 661% 1

19.9%

3.6%
| : : . |

2012 201z 2014 Total

Fonte: BTG Pactual

103



A informacéo acima é relevante caso seja considerado que, desde o IPO do Fundo até 30 de junho de 2012, a
Brazilian Capital, antiga consultora de investimento do Fundo, renegociou 69,1% dos contratos da carteira de
imdveis do Fundo que estavam em periodo de revisional tri-anual ou em término de contrato de forma a
ajusta-los ao valor de mercado. A média de aumento do valor de locacdo para esses contratos foi de 62,3%
sobre o valor pago anteriormente a renegociacdo, 0 que resultou em receita de aluguel 34,6% superior ao
valor de avaliagdo potencial desses contratos quando do IPO e que foram base para a precificacdo da cota a
R$100,00 (cem reais). O grafico abaixo ilustra este crescimento:

. 62% 134.6%

100.0%

82.9%

69% da carteira

Aluguel Jani11 Valor de Marcado IPO Renovagio Efetiva

Abaixo segue uma tabela comparativa entre os valores dos alugueis dos imdveis que pertencem ao fundo
desde a data de realizacdo do IPO. Esta tabela elenca: (a) o efetivo valor dos alugueis na data do IPO; (b) o
valor dos alugueis conforme avalia¢do na data do IPO; e (c) o valor da receita de aluguel reconhecida no més
de junho de 2012:

Tabela demonstrativa dos aumentos reais de locacdo entre IPO e 30 de junho de 2012

Aluguel
ABL % ABL Aluguel  Avaliacdo Novo Relac&o Relacéo
Imével Total ABL Revisado  Revisado IPO (a) IPO(b)  Aluguel (c) (a)/(b) (c) /I (b)
(m2) (m2?) (Valores em R$ mil)

Eldorado........ccc.c..... 33.403 30.655 91,8% 2.152 3.182 3.927 67,6% 123,4%
Transatlantico.......... 4,734 4.208 88,9% 161 188 244 85,4% 129,5%
CENESP........cc....... 45,505 9.582 21,1% 246 277 402 88,6% 145,0%
Volkswagen.... 11.830 11.830 100,0% 443 546 662 81,0% 121,3%
Flamengo ................ 7.085 7.085 100,0% 700 869 945 80,6% 108,8%
Torre Almirante ...... 24881  24.666 99,1% 2.183 2.034 3.337%  107,4%  165,7%
TOTAL oo 127.438" 88.026  69,1% 5.885 7.096 9.551 82,9%  134,6%

O valor total contratado de aluguel do imovel Torre Almirante é de R$3,6 milhdes, em junho de 2012 houve um ajuste pontual reduzindo o valor em

R$198 mil, referente a uma proviséo do valor retroativo registrado em maio de 2012.
Fonte: BTG Pactual

1 O valor de ABL de 45.505 m? é referente a uma participagdo em 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posigdo em 30 de junho

de 2012, de 69,4% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado correspondente seria de 31.580,5 m2 de ABL.
O valor de ABL de 127.438 m2 é referente a uma participagdo em 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posicdo em 30 de junho
de 2012, de 69,4% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado correspondente seria de 113.513,5 m? de ABL para a soma total desses imdveis.

12
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Abaixo, exemplos do atual rendimento anual dos iméveis sobre o valor de aquisicdo (“Cap rate Hist6rico”)™:

CENESP Lok 22.2% Volkswagen 19.4%
4.1%
2.8% l 3.5% .
1245 [l 11.7% .

AquisicBo - Inflagdo  Garho  Junho/12 Agquisicio - Inflagdo  Garho  Junho/12
Dez/07 Real Dez/07 Real
Eldorado T. Almirante £.5% 20.8%
18.0%
3.6%
2.4% . 2.3%
12.0% [ | 12.0% =
Aguisicio - Inflacio Ganho  lunho/12 Aguisicio - Inflacio Garho  Junho/1Z2
Abr /09 Real Fev/09 Real

* O valor total contratado de aluguel do imével Torre Almirante é de R$3,6 milhdes, em junho de 2012 houve um ajuste pontual reduzindo o valor em
R$198 mil, referente a uma proviséo do valor retroativo registrado em maio de 2012.
Fonte: BTG Pactual

Gestao Imobiliaria dos Ativos do Fundo

A Gestora buscara ativamente promover acdes de melhorias, reducdo de vacancia e de aumentos das areas
brutas locaveis nos imdveis integrantes da carteira de investimentos do Fundo. Esta estratégia é consistente
com ac0es que ja foram tomadas na gestdo deste Fundo desde sua formacdo, tais como a reducédo de vacancia
nos seus iméveis no CENESP de 23% (no final de 2009) para 0% no inicio de 2011 (atualmente em 6,3%) e a
submissao a prefeitura de Sdo Paulo-SP de um aumento de aproximadamente 3.000m2 na area bruta locéavel
do Edificio Brazilian Financial Center, além de um potencial adicional de mais 20.000 m2 em outros dois
imdveis do portfolio que estdo na data deste Prospecto em fase de aprovagdo com 0s 0rgdos competentes.

Aquisigao de Novos Imdveis por meio de Estruturas de Securitizagao

A Gestora buscarad ativamente empregar estruturas de securitizagdo na aquisicdo de novos imoveis para a
carteira do Fundo, mediante cessdo dos recebiveis de locacdo do Fundo para fins de securitizacdo e emissdo
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs).

1 Os valores utilizados nestes gréficos sdo calculados pelo contrato de locagéo.
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Esta estratégia é consistente com acOes que ja foram tomadas na gestdo deste Fundo desde sua formagéo. Em
2011, por exemplo, o Fundo adquiriu o Edificio Burity sendo que R$35 milhdes, ou 70% do valor, sera pago
no prazo de 10 anos a uma taxa anual de juros de IGPM+ 8,6%. O resultado desta estruturacéo sobre o capital
investido de R$15 milhdes, passou de uma rentabilidade anual proxima de IGPM + 11,6% para IGPM +
19,1% conforme demonstrado abaixo:

Rentabilidade do Capital
apos despesa financeira
19,1 % a.a. + IGPM

Juros 8,6% a.a. +
IGPM

Rentabilidade 11,6% W Financiamenta = Capital
+ IGPM

Fonte: BTG Pactual
Desempenho do Fundo apds o IPO (Dez/10)

Desde janeiro de 2011, o Fundo vem apresentando um bom desempenho na renovacao e reajuste dos valores
de locacdo de sua carteira de iméveis, que resultou em um crescimento de renda de alugueis de 35,5% em
junho de 2012 (R$15,9 milhdes/més)** em comparacéo a janeiro de 2011 (incluindo a aquisicdo do Edificio
Burity realizada em Abril de 2011 e a venda parcial do imével CENESP em Julho de 2011).

Em Maio de 2012, a Colliers International concluiu a nova avaliagdo semestral dos ativos do Fundo,
precificando a carteira de iméveis do Fundo em R$2,13 bilhdes™ e indicando uma renda potencial de locagio
de R$17,6 milhdes/més. Conforme demonstrado abaixo, a nova avaliagdo representa um acrescimo sobre a
avaliacdo de novembro de 2010 (base para precificacdo do valor da cota para o IPO) de 41% sobre o valor dos
ativos e 29% sobre a renda potencial conforme valores de mercado:

Receita Bruta de Aluguel (R$ milhao/més)

_4%
15.9

13.7

1.8

jan 11 jan 12 jun 12

Fonte: BTG Pactual

1 Arenda bruta mensal de alugueis de R$15,9 milhdes é referente a 100% do F11 BM CENESP. Caso seja considerado somente a posigdo em 30 de junho

de 2012, de 69,4% do Fundo no FII BM CENESP, o valor ajustado seria de R$15,7 milhdes.

% 0O valor de mercado de R$ 2,13 bilhdes é referente a 100% do FIl BM CENESP, o qual possivel 23,8% do imével CENESP. Caso seja
considerado somente a posicdo em 30 de junho de 2012, de 69,4% do Fundo no FIl BM Cenesp, o valor ajustado seria de aproximadamente
R$ 2,06 bilhdes em ativos.
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Evolucdo dos Valores de Avaliacdo

IPO ™ 1511 w 2511 m 1S12

o}
£ 176 Sk
16,9
2,1
16,0 Lo 20 %
12,9

. =
Receitade Locacio (RS Milhdes) Yalor dos Imdveis (RE Bilhdo)

Fonte: Colliers International

O valor de avaliagdo do patriménio do Fundo (“NAV”) por cota em 30 de junho de 2012, considerando o
novo valor de avaliacdo de R$2,13 bilhdes™, é de R$162,55 (“NAV por cota™).

Como o Fundo possui uma politica pré-determinada de distribuicdo de resultados aos cotistas, o lucro nao
distribuido é reinvestido dentro do Fundo através de novas aquisicies ou amortizagGes das obrigacdes
existentes, de forma que o NAV tende a crescer mensalmente mesmo ndo havendo novas avalia¢fes. O
crescimento do NAV do fundo foi de 53% deste o IPO até 30 de junho de 2012.

Abaixo fica demonstrado esse crescimento, bem como o crescimento no valor distribuido por cota:

Valor de Avaliagao do Patrimdnio (RS / Cota)

53%
163
149
106

Jan-11 11-Jun 1°512

Fonte: Economatica

Distribui¢éo por Cota

0,83

L

0,50
C 2 85 ®
s P=2=

0,67
O «— = = N||lc > =
OO 0O I3 O O ©
Lhnozals L=

IS 53 3 2853
2011 2012

Fonte: BTG Pactual

% O valor de mercado de R$ 2,13 bilhdes é referente a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posigéo em 30 de junho de 2012, de
69,4% do Fundo no FII BM Cenesp, o valor ajustado seria de aproximadamente R$ 2,06 bilhdes em ativos.
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Para mais informagdes, observar o Laudo de Avaliagdo dos imdveis produzido pela Colliers International
(Maio de 2012), disponibilizado no “Anexo K.

Desempenho para o cotista do Fundo desde o IPO (Dez/10 a Jun/12)

O retorno para o investidor do Fundo até junho/12, assumindo a sua entrada no IPO em dezembro de 2010
(realizada a um valor de R$100,00/cota), foi de 70,8%, incluindo a valorizacdo da cota no mercado
secundario de 54,5% mais as distribuicGes mensais que totalizaram no periodo 11,8%. O retorno representa
316,5% do CDI para 0 mesmo periodo (17,0%). Abaixo segue trafico de desempenho do Fundo com outros
indicadores de mercado:

Retorno Historico

B BRCR11B 0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

71%

H CDI
Desde o IPO

Ultimos 12 meses

Ultimos 6 meses

Ultimos 3 meses

Junho 2012

Fonte: Economética/CETIP

O volume financeiro de negociacao secundéria de cotas em bolsa do Fundo nos meses de dezembro de 2011 e
de fevereiro e margo de 2012 apresentaram uma varia¢do acima do normal com a aprovacao da nova politica
de distribuicdo de resultados, que antecipou para 2012 uma distribuicdo de R$0,83 por cota ante R$0,67 pagos
em dezembro de 2011. Se forem excluidos os periodos atipicos influenciados por operages pontuais de
investidores institucionais (meses de dezembro de 2011, fevereiro e marco de 2012), o volume médio mensal
saiu de R$4,1 milhdes em 2011 para R$9,8 milhdes em 2012 e o volume médio diario (VMD) saltou de R$0,2
milhdes para R$0,5 milhdes, que representa um crescimento de 150%. A tabela abaixo apresenta os volumes
médios diarios de milhares de cotas negociadas nos periodos indicados e o volume negociado em milh&es de
reais para 0s mesmos periodos correspondentes.

Liquidez -Volume Negociado

147.8

s ADTV 1M (000s) e====\/olume (milhdes)
68.1

20.5
15.6
24 81 11.8 9.4
72 T 333365063 5816 4 ‘F,
383977 7 Sh“zl149'170'238|2m275r79 1232 15

Sy A v Y% Kyl /. A v
%, & %, %, Gy %, Ty Yo Y Yo, % B N Y Y6 T

0, Ry B, Ky g 0, S0, 6y R, T, R, R, o R, %,

Fonte: Economatica e Brazilian Capital
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ATIVOS/OBRIGACOES CONSOLIDADAS DO FUNDO

O diagrama a seguir ilustra os principais ativos e obriga¢des consolidadas do Fundo:

Cenario Macro — Data Base de 30 de junho de 2012

Fundo Imobkiliario

FlIl BTG Pactual Corporate
Office Fund’

Carteira de Iméveis de Giitioi At Dhriga;fzes decurre'ntes. de Obrigagdes decorrentes
Escritorios de renda aquisicies deimdveis a de antecipagio de
RS 24,7 milhdes de preco receitas de locagio®
12 propriedades em di 4 ibilidad
Sdo Paulo, Rio de “p‘_jm_' j‘ . RS 126,4 milhdes referentes
sy c 2l liquidas® S
aneiroe Campinas- gL b Pla s e RS 133,1milhdes de
sp RS 42,7 milhdes em lrnovelEIdroradn Business obrigacBes decorrentes
ower i
$ 2.1 bilh | CRls comerciais de operagiies de
R3 2,1 bilhes {valor securitizacio visandoa
de mercado)? RS 76,8 milhdes referentes a antecipacio de receitas
| aquiskloa prazodo. de locagsio
imével Brazilian Financial
RS 15,9 milhGesfmés Center
renda de aluguel
bruta® RS 34,5 milhdes referentesa

aquisicdoa prazodo
imowel Burity

D O Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund é proprietério da totalidade do FII Prime Portfélio e 69,36% do FlI
CENESP, portanto os ativos e obrigaces descritos se referem ao somatério dos ativos e obrigacOes detidos pelos 3 fundos. Vide Demonstracdes
Financeiras anexas ao Prospecto.

®  Vide Laudo de Avaliago elaborado pela Colliers International, data-base Maio de 2012.
®  Receita de Aluguel reconhecido no més de Junho de 2012.
Disponibilidade Liquida = Ativo Circulante - Certificados de Recebiveis Imobiliarios curto prazo - Passivo Circulante - Provisdes e contas a pagar de

longo Prazo-Obrigacdes por recursos em garantia.

£E38

109



Ativos

O Fundo possui na presente data a propriedade ou direitos aquisitivos dos iméveis abaixo elencados, seja em
sua forma direta ou através de cotas de Fundos de Investimentos Imobiliarios que detém a sua propriedade
direta:

Valor de Receita de aluguel Valor Mensal de Locacéo -

Iméveis no més Valor Mensal de Locacao* Avaliagao*

(Junho 2012) (Junho 2012) (Maio 2012)
Brazilian Financial Center........... 2.315.628 2.443.486 2.446.300
Burity .... 517.367 538.733 538.000
Cargill ....... 772.181 795.314 796.600
CENESP 1.729.187 1.766.477 2.244.450
Ed. Hicham .........cccocoviiiiiiins 409.235 427.085 357.300
Ed. Hicham H.........ccocevvevvennne. 194.216 194.371 226.400
Eldorado Business Tower ........... 4.391.027 4.482.797 4.667.000
Flamengo ......ccccoevvveveviciceienn 945.335 973.655 1.027.300
Montreal.........ccooeeveeivveiiecieenen 373.069 384.513 596.300
Torre Almirante 3.370.569? 3.740.261 3.694.900
Transatlantico...........cccveevveeunenee. 269.462 273.157 273.200
VOIKSWAGEN. ......cvveceeveeeeerireeinans 662.393 673.584 715.700
TOTALY 15.949.670 16.693.432 17.583.450

*  Valores acruados (atualizados pelo indice de correcéo do contrato até junho de 2012).

** Laudo de Avaliacdo Semestral desenvolvido pela Colliers International e disponibilizado no anexo K deste prospecto.

) Os valores da receita de locagdo de R$15.949.670, R$16.693.432 e R$17.583.450 sdo referentes a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado
somente a posicdo em 30 de junho de 2012, de 69,4% do Fundo no FII BM CENESP, o valor ajustado seria de aproximadamente R$15,7 milhdes,
R$16,2 milhdes e R$16,9, respectivamente.

@ O valor total contratado de aluguel do imével Torre Almirante é de R$3,6 milhdes, em junho de 2012 houve um ajuste pontual reduzindo o valor em
R$198 mil, referente a uma provisdo do valor retroativo registrado em maio de 2012.

1. CENESP
Caracteristicas do Empreendimento
Data de Aquisicao: Primeira aquisi¢cédo em Margo/2008
Tipo: Edificio Comercial
Localizacéo: Séo Paulo SP
ABL: 45,505 m?
Locatarios: Multi Locatarios
Valor de Avaliagao: R$ 225.7 milhdes*
Participacéo: 23,8%
Taxa de Ocupagdo Média**:  [85%

*  Fonte: Laudo de Avaliagdo Colliers International — maio/2012.
**  Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

Até 03 de junho de 2011, o Fundo era proprietario de 23,8% da totalidade do imovel, adquirido por Escrituras
Publicas de Venda e Compra em 18 de margo de 2008, 07 de outubro de 2008, 21 de outubro de 2008, 07 de
novembro de 2008 e 26 de novembro de 2008.

Em 03 de junho de 2011, através de Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem
Imével e Obrigagdes Acessorias, levado a efeito mediante a Escritura Plblica de Compra e Venda lavrada em
27 de julho 2011 e a Escritura Publica de Conferéncia de Bens lavrada em 12 de agosto de 2012, ora em fase
de registro, o Fundo transferiu ao FIl BM CENESP (CNES11B) a totalidade de sua propriedade do imdvel,
passando o FIl BM CENESP a deter a fatia de 23,8% do imovel CENESP e subsequentemente vendeu
30,64% das cotas do FIl BM CENESP a investidores mediante oferta pablica de cotas.
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Assim, atualmente o Fundo detém 69,36% das cotas do FII BM CENESP, adquirido por Boletins de
Subscricéo de Cotas firmados em 05 de julho de 2011 e 12 de julho de 2011, sendo detentor proporcional do
direito decorrente da locacédo firmada por meio de Contratos de Locacdo abaixo listados.

Onus sobre o imével

Na data deste Prospecto, o condominio CENESP figurava no polo passivo de setenta e duas agdes de natureza
trabalhista. A soma dos valores histdricos dessas agdes totaliza aproximadamente R$9,7 milhdes. Tendo em
vista a sua participacdo em 69,36% do FII BM CENESP, o qual detém 23,8% do condominio CENESP, nos
termos da legislacdo trabalhista, 0 Fundo podera ser obrigado a arcar com as eventuais condenacdes relativas
as reclamacg0es trabalhistas, na proporcdo indireta que detém do imdvel, o que representa um potencial
passivo de aproximadamente R$1,7 milhdo.

Principais Caracteristicas dos Contratos de Locagao referente a totalidade dos Imdveis

Centro Empresarial Sdo Paulo - CENESP - Bloco A

CENESP (Centro Empresarial de S&o Paulo) Bloco A, situado na Capital do Estado de

IMOVEL Sdo Paulo, na Av. Maria Coelho de Aguiar, n° 215.
LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.
1. Contrato de Locacéo para Fins N&o residenciais firmado em 01/08/2010.
CONTRATOS 2. Contrato de Locagao para Fins N&o residenciais firmado em 02/04/ 2011.

3. Contrato de Locacdo para Fins N&o residenciais firmado em 01/11/2009; Instrumento
Particular de Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 08/07/2010.

1. 1° andar (520 m?): Arcos Dourados Comercio de Alimentos Ltda CNPJ:
42.591.651/0001-43.

2. 1°andar (1.422 m?): Banco Citibank S/A — CNPJ: 33.479.023/0001-80.

3. 1° andar (902 m?): Calia / Y2 Propaganda e Marketing Ltda CNPJ 04.784.569/0001-46.

OBJETO/LOCATARIAS*

1. Até 01 de agosto de 2015

PRAZO 2. Até 17 de janeiro de 2016
3. Até 01 de novembro de 2014
ALUGUEL 1. R$16.000,00

(VALORES CONSIDERADOS 2. R$63.990,00
NA DATA DA ASSINATURA 3. R$26.158,00
DOS RESPECTIVOS

CONTRATOS/
ADITAMENTOS)
REAJUSTE* Anual pelo IGP-M
FINALIDADE* Locacg&o ndo residencial
ENCARGOS* Impostos, taxas, contribuicbes e demais encargos que incidem ou venham a incidir

sobre 0 imdvel.

Sobre o valor do aluguel que nédo for pago no prazo estipulado incidira multa de 10%,
correcdo monetéria pro rata die, IGP-M até a data do pagamento, 1% ao més ou fracéo a
titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago, corrigido
monetariamente a partir do vencimento.

JUROS DE MORA*

MULTA* Em caso de descumprimento contratual, multa equivalente a 3 aluguéis.
1. Fianca Bancédria do Banco Bradesco no valor de R$344.978,42, vélida até
01.09.2012.
GARANTIAS 2. Fianga outorgada por Citi Brasil Comércio e Participacoes Ltda.

3. Seguro Fianga contratada junto ao Berkley International no valor de R$545.642,76,
valido até 01/10/2012.

*  Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locacéo deste empreendimento.
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Centro Empresarial S&o Paulo - CENESP - Bloco B

CENESP (Centro Empresarial de S&o Paulo) Bloco B, situado na Capital do Estado de

IMOVEL Sdo Paulo, na Av. Maria Coelho de Aguiar, n° 215.

LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.

1. Contrato de Locagdo firmado em 30/11/2007. Instrumento Particular de Aditamento
a Contrato de Locacdo firmado em 03/06/2011.

2. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 01/08/2010.
Instrumento Particular de Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 23/11/2010.
Instrumento Particular de Segundo Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em
02/01/2012. Instrumento Particular de Terceiro Aditamento a Contrato de Locacao
firmado em 08/02/2012.

3. Contrato de Locag8o Para Fins Nao Residenciais firmado em 17/06/2010. Cesséo do
Contrato de Locacdo de Imével N&o Residencial firmado em 13/07/2011.

4. Contrato de Locagdo Para Fins Ndo Residenciais firmado em 30/11/2010.

5. Contrato de Locagdo Para Fins N&do Residenciais firmado em 10/12/2010.

6. Contrato de Locacdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 01/10/2009.
Instrumento Particular de Primeiro Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em
14/08/2012.

7. Contrato de Locagdo Para Fins Nao Residenciais firmado em 15/11/2010.

8. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 23/07/2008.
Instrumento Particular de Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 24/06/2011.
Instrumento Particular de Segundo Aditamento firmado em 31/05/2012.

9. Contrato de Locacao Para Fins N&o Residenciais firmado em 15/12/2008. Cesséo de
Direitos e Obriga¢es firmada em 25/02/2010. Instrumento Particular de Primeiro
Aditamento a Contrato de Locag&o firmado em 06/12/2011.

10. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 05/01/2011.
Instrumento Particular de Cesséo de Direitos e Obrigac6es firmado em 05/01/2012.

11. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 06/04/2010.
Instrumento Particular de Primeiro Aditamento a Contrato de Locacdo firmado em
15/09/2011.

CONTRATOS

1. 3° andar (1.050 m2): General Electric do Brasil Ltda. — CNPJ: 33.482.241/0001-73.

2. 3% andar (1.794 m2, incluindo 51 vagas de garagem): General Electric do Brasil Ltda.

— CNPJ: 33.482.241/0001-73.

3. 4%ndar (2.844,05 m?): Ernst & Young Assessoria Empresarial Ltda. — CNPJ:

59.527.788/0001-31.

4. 5° andar (2.133 m?): San Antonio Internacional do Brasil Servicos de Petréleo Ltda.

— CNPJ: 15.676.893/0003-29.

5. 5%andar (711,05 m2): Rossi Residencial S/A — CNPJ: 61.065.751/0001-80.
OBJETO/LOCATARIAS* 6. 6° andar (1.422,03 m?2): Walar Desenvolvimento de Sistemas IT Ltda. — CNPJ:

05.550.662/0001-59.

7. 6°andar (1.422,02 m?): Wipro do Brasil Tecnologia Ltda. — CNPJ: 04.471.981/0001-06.

8. 7° andar (2.844,05 m2, incluindo 34 vagas de garagem): Gerdau Agos Longos S/A —

CNPJ: 07.358.761/0001-69.

9. 8% andar (1.422,03 m?): Solvi Participagdes S/A — CNPJ: 02.886.838/0002-30.

10. 8° andar (1.422,02 m?): MHA Engenharia Ltda. — CNPJ: 47.283.189/0001-30.

11. 36 Vagas de Garagem: Rhodia Poliamida Especialidades Ltda. — CNPJ:

15.179.682/0001-19.

. Até 31 de fevereiro de 2013.
. Até 01 de agosto de 2015.

. Até 01 de julho de 2015.

. Até 01 de dezembro de 2015.
. Até 10 de dezembro de 2015.
. Até 01 de outubro de 2015.

. Até 15 de novembro de 2015.
. Até 01 de julho de 2014.

. Até 15 de dezembro de 2013.
10. Até 05 de janeiro de 2016.
11. Até 11 de novembro de 2013.

PRAZO

O©CoO~NOOOUITD,WN -

*  Quando ndo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locagdo deste empreendimento.
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Centro Empresarial S&o Paulo - CENESP - Bloco B

1. R$42.000,00
2. R$76.586,86
L
(VALORES CONSIDERADOS 5' R$25.242’28

NA DATA DA ASSINATURA 7 A
6. R$71.101,50

DOS RESPECTIVOS
7. R$47.637,67
CONTRATOS/
ADITAMENTOS) 8. R$130.682,25

9. R$65.413,38

10. R$49.770,70
11. R$15.812,76

REAJUSTE* Anual pelo IGP-M
FINALIDADE* Locagdo ndo residencial
ENCARGOS* Impostos, taxas, contribuicbes e demais encargos que incidem ou venham a incidir

sobre o imdvel, tais como IPTU e respectivas taxas municipais, despesas condominiais,
seguros, taxas de consumo de agua, luz, esgoto, energia elétrica e outras correlatas.

1,2, 3,46, 7,8 e 10 - Sobre o valor do aluguel que néo for pago no prazo estipulado
incidird multa de 10%, correcdo monetéria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do
pagamento, 1% ao més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor
devido e ndo pago, corrigido monetariamente a partir do vencimento.

5 - Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado incidira multa de 5%,
corregdo monetéria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do pagamento, 1% ao
més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago,
corrigido monetariamente a partir do vencimento.

9 e 11 - Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado incidira multa
de 2%, corregdo monetaria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do pagamento,
1% ao més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo
pago, corrigido monetariamente a partir do vencimento.

JUROS DE MORA*

Penalidade de 3 (trés) meses de aluguel no caso de violacéo de qualquer disposicéo do

MULTA*
contrato.
1. Néo ha garantia.
2. Nao ha garantia.
3. Fianga outorgada por Ernst & Young Auditores Independentes S.S.
4. N&o hé garantia.
5. Fianga outorgada por America Properties Ltda.
6. Fianga Bancéria do Banco Itat no valor de R$842.052,17, vélida até 16/09/2012.
GARANTIAS 7. Fianca Bancaria do Banco HSBC no valor de R$1.003.529,04, valida até

10/01/2013.

8. Fianga outorgada por Gerdau S/A

9. Fianca Bancaria do Banco Indusval, no valor de R$872.381,08, valida até
12/09/2012.

10. Fianga Bancéria do Banco HSBC no valor de R$996.023,02, valida até 18/01/2013.
11. Fianca outorgada por Rhodia Brasil Ltda.

*  Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locacéo deste empreendimento.
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Centro Empresarial Sdo Paulo - CENESP - Bloco D, Ee J

IMOVEL

CENESP (Centro Empresarial de S&o Paulo) Blocos D e E, situado na Capital do
Estado de S&o Paulo, na Av. Maria Coelho de Aguiar, n° 215.

LOCADORA

Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.

CONTRATOS

1. Contrato de Locacdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 04/05/2011.

2. Contrato de Locagdo Para Fins Nao Residenciais firmado em 15/11/2009.

3. Contrato de Locacdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 01/09/2009.
Instrumento Particular de Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 04/05/2011.
4. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 30/06/2009.
Instrumento Particular de Cesséo de Direitos e Obrigac6es firmado em 29/11/2011.

5. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 01/03/2011.
Instrumento Particular de Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 24/06/2011.
6. Contrato de Locacdo N&o Residencial firmado em 27/01/2008. Cessdo do Contrato
firmada em 22/07/2009. Instrumento Particular de Aditamento ao Contrato de Locacao
firmado em 27/01/2011.

7. Imével vago.

8. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 13/04/2010.
Instrumento Particular de Cesséo de Direitos e Obrigagfes firmado em 29/11/2011.

9. Contrato de Locagdo Para Fins Nao Residenciais firmado em 06/02/2012.

10. Contrato de Locacao Para Fins N&o Residenciais firmado em 06/06/2011.

11. Contrato de Locacao Para Fins Nao Residenciais firmado em 24/01/2012.

OBJETO/LOCATARIAS*

1. 1° andar — Bloco D (2.844,05 m?): Fidelity Processadora de Servigos S/A — CNPJ:
04.792.521/0003-41.

2. 2° andar — Bloco D (2.844,05 m?): Samsung SDS Latin América SolucBes em
Tecnologia Ltda. — CNPJ: 06.159.434/0001-15.

3. 4° andar — Bloco D (2.844,05 m?): Fidelity Processadora de Servigcos S/A — CNPJ:
04.792.521/0003-41.

4. 5° andar — Bloco D (2.844,06 m?): Bunge Fertilizantes S/A - CNPJ:
61.082.822/0001-53.

5. 6° andar — Bloco D (2.844,05 m?, incluindo 20 vagas de garagem): Resource
Tecnologia e Informatica Ltda. — CNPJ: 04.947.601/0001-67.

6. 7° andar — Bloco D (2.844,05 m?2): Tivit Terceirizacdo de Processos Servigos e
Tecnologia S/A — CNPJ: 07.073.027/0009-00.

7. 5% andar — Bloco E (2.844,05 m?): Imével vago.

8. 25 Vagas de Garagem — Bloco J: Bunge Fertilizantes S/A — CNPJ: 61.082.822/0001-53.
9. 14 Vagas de Garagem — Bloco J: Lanxess IndUstria de Produtos Quimicos e Plasticos
Ltda. — CNPJ: 06.176.436/0001-12

10. 06 Vagas de Garagem — Bloco J: Condominio Centro Empresarial de Sdo Paulo —
CNPJ: 53.820.585/0001-52.

11. 10 Vagas de Garagem — Bloco J: Chubb do Brasil Companhia de Seguros — CNPJ:
33.170.085/0001-05.

PRAZO

. Até 01 de marco de 2016.

. Até 15 de novembro de 2014.
. Até 01 de marco de 2016.

. Até 01 de julho de 2015.

. Até 01 de marco de 2016.

. Até 27 de janeiro de 2014.

. Imével vago.

. Até 01 de fevereiro de 2013.
. Indeterminado.

10. Até 06 de junho de 2016.
11. Indeterminado.

O©CoOoO~NOOOTDWN -

*

Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locagédo deste empreendimento.
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Centro Empresarial Sdo Paulo - CENESP - Bloco D, Ee J

(VALORES CONSIDERADOS
NA DATA DA ASSINATURA
DOS RESPECTIVOS

ALUGUEL

CONTRATOS/
ADITAMENTOS)

1. R$113.762,00
. R$79.633,40

. R$113,762,00
. R$79.634,00

. R$119.762,00
. R$113.762,00
. Imdvel vago.
. R$9.139,36

. R$6.080,00
0. R$1.800,00
1. R$4.500,00.

REAJUSTE*

. Anual pelo IPCA

. Anual pelo IGP-M

. Anual pelo IPCA

. Anual pelo IGP-M

. Anual pelo IGP-M

. Anual pelo IGP-DI

. Imdvel vago.

. Anual pelo IGP-M

9. Anual pelo IGP-M

10. Anual pelo IGP-M
11. Anual pelo IGP-M

2
3
4
5
6
7
8
9
1
1
1
2
3
4
5
6
7
8

FINALIDADE*

Na&o residencial

ENCARGOS*

Impostos, taxas, contribuicfes e demais encargos que incidem ou venham a incidir
sobre o imdvel, tais como IPTU e respectivas taxas municipais, despesas condominiais,
seguros, taxas de consumo de agua, luz, esgoto, energia elétrica e outras correlatas.

JUROS DE MORA*

1, 3 - Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado incidird multa
diéria de 0,5%, limitada ao valor de 10%, corre¢cdo monetaria pro rata die, pelo mesmo
indice até a data do pagamento, 1% ao més ou fracdo a titulo de juros de mora,
calculado sobre o valor devido e ndo pago, corrigido monetariamente a partir do
vencimento.

2,5,6,7,8,9 10 e 11 - Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado
incidira multa de 10%, corre¢do monetaria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do
pagamento, 1% ao més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor
devido e ndo pago, corrigido monetariamente a partir do vencimento.

4 - Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado incidira multa de 5%,
corregdo monetéria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do pagamento, 1% ao
més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago,
corrigido monetariamente a partir do vencimento.

Penalidade de 3 (trés) meses de aluguel no caso de violagdo de qualquer disposicéo do

MULTA*
contrato.
1. Fiangca Bancéaria do Banco HSBC no valor de R$1.150.475,16, valida até
04/07/2013.
2. Fianca outorgada por Samsung Eletrénica da Amazonia Ltda.
3. Fiangca Bancéria do Banco HSBC no valor de R$1.131.194,06, valida até
04/07/2013.
4. Fianga outorgada por Fertilizantes Ouro Verde Ltda.
5. Fianga Bancaria do Banco Ital no valor de R$2.240.720,88, valida até 25/06/2013.
GARANTIAS 6. Fianca Bancaria do Banco Bradesco no valor de R$1.143.991,66, valida até

26/06/2013.

7. Imével vago.

8. Fianga outorgada por Serrana Logistica Ltda.

9. Fianga Bancéria do Banco Itat no valor de R$97.331,06, vélida até 15/04/2013.

10. N&o ha garantia.

11. Fianga outorgada por Federal Insurance Company — Escritorio de Representagdo no
Brasil Ltda.

*

Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locagédo deste empreendimento.
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Centro Empresarial S&o Paulo - CENESP - Bloco F

CENESP (Centro Empresarial de Sdo Paulo) Bloco F, situado na Capital do Estado de

IMOVEL Sdo Paulo, na Av. Maria Coelho de Aguiar, n° 215.

LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.

1. Contrato de Locacao Para Fins N&o Residenciais firmado em 27/06/2011.

2. Contrato de Locacdo Para Fins N&do Residenciais firmado em 24/06/2011.
Aditamento ao Contrato firmado em 27/06/2011.

3. Contrato de Locag8o Para Fins Nao Residenciais firmado em 01/09/2007. Cesséo do
Contrato Firmada em 06/04/2009. Aditamento ao Contrato firmado em 01/03/2011

4. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais firmado em 01/03/2011.
Aditamento ao Contrato firmado em 27/04/2011. Instrumento Particular de Segundo
Aditamento a Contrato de Locacéo firmado em 23/09/2011. Instrumento Particular de
Terceiro Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 20/07/2012.

5. Contrato de Locagdo Para Fins N&o Residenciais, firmado em 01/02/2012.
Instrumento Particular de Primeiro Aditamento a Contrato de Locacdo Para Fins Nao
Residenciais, firmado em 27/06/2012.

CONTRATOS

1. 3° andar (1.422,02 m?): Homex Brasil Construcdes Ltda. — CNPJ: 10.691.227/0001-84.

2. 3% andar (1.422,03 m2): Samsung SDS Latin América Solu¢des em Tecnologia Ltda.

— CNPJ: 06.159.434/0001-15.

3. 4° andar (2.844,05 m?2): Chubb do Brasil Companhia de Seguros — CNPJ:
OBJETO/LOCATARIAS* 33.170.085/0001-05.

4. 09 Vagas de Garagem: Lanxess Industria de Produtos Quimicos e Plasticos Ltda. —

CNPJ: 06.176.436/0001-12.

5. 03 Vagas de Garagem: Calia/Y2 Propaganda e Marketing Ltda. — CNPJ:

04.784.569/0001-46.

1. Até 30 de novembro de 2014
. Até 14 de junho de 2016.
. Até 31 de agosto de 2015.
. Até 01 de marco de 2014.
. Prazo indeterminado.

PRAZO

2
3
4
5
ALUGUEL 1. R$63.992,25
(VALORES CONSIDERADOS 2. R$63.990,00
3
4
5

NA DATA DA ASSINATURA 3. R$113.762,00
DOS RESPECTIVOS . R$3.150,00
CONTRATOS/ . R$1.350,00
ADITAMENTOS)
REAJUSTE* Anual pelo IGP-M
FINALIDADE* Nao residencial
Impostos, taxas, contribuicbes e demais encargos que incidem ou venham a incidir
ENCARGOS* sobre o imoével, tais como IPTU e respectivas taxas municipais, despesas condominiais,

seguros, taxas de consumo de agua, luz, esgoto, energia elétrica e outras correlatas.

Sobre o valor do aluguel que néo for pago no prazo estipulado incidira multa de 10%,
corregdo monetaria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do pagamento, 1% ao
més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago,
corrigido monetariamente a partir do vencimento.

JUROS DE MORA*

Em ambos os contratos, multa de 3 aluguéis para descumprimento de clausula

MULTA*
contratual.
1. Fianca Bancéria do Banco Indusval no valor de R$1.104.537,46, vélida até
21/11/2012.
2. Fianca outorgada por Samsung Eletrénica da Amazonia Ltda.
GARANTIAS 3. Fianga outorgada por Federal Insurance Company — Escritdrio de Representagdo no
Brasil Ltda.

4. Deposito Caugdo no valor de 03 (trés) alugueis a ser aplicado em CDB.
5. N&o ha garantia.

*  Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locacéo deste empreendimento.
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2. VOLKSWAGEN

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicao: Jan/08

Tipo: Edificio Comercial
Localizagéo: Séo Paulo-SP

ABL: 11,830 m?
Locatarios: Volkswagen do Brasil
Valor de Avaliagdo: R$ 87,6 milhdes*
Participagéo: 100%

Taxa de Ocupacéo Média**: 100%

*  Fonte: Laudo de Avaliagao Colliers International — maio/2012.
**  Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

O Fundo é proprietario da totalidade do imével, adquirido por Escritura Publica de Venda e Compra em 21 de
janeiro de 2008, e detentor do direito decorrente da locagdo do imével, cedido por meio de Instrumento
Particular de Cesséo de Créditos Imobiliarios, firmado em 14 de janeiro de 2010.

Favor referir-se a Se¢do “Fatores de Riscos — Riscos Relativos aos Imoveis — Riscos Relacionados ao Edificio
Volkswagen” para consideracGes adicionais acerca dos direitos que o Fundo detém sobre o imovel.

Onus sobre o imével

De acordo com relatério de auditoria imobiliaria elaborado quando da aquisicdo do imével pelo Fundo, nao
foram identificados 6nus sobre o imével na referida data.

Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacéo

EDIFICIO VOLKSWAGEN
IMOVEL Edificio Comercial com treze pavimentos e resp:ectivo terreno situado na Rua
Volkswagen, n.° 291, na Capital do Estado de Séo Paulo.
LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.
CONTRATOS Contrato de Locacdo para Fins Ndo Residenciais firmado em 24/06/2011.

Edificio Volkswagen (11.830,00 m?): Volkswagen Servicos Ltda. — CNPJ:

OBJETO/LOCATARIAS 54.204.102/0001-58.

PRAZO Até 01 de maio de 2021.
ALUGUEL R$639.057,60
(VALOR CONSIDERADO
NA DATA DA

ASSINATURA DO
RESPECTIVO CONTRATO)

REAJUSTE Anual pelo IGP-M
FINALIDADE Locacdo Comercial
ENCARGOS Ocorrem por conta da Locatdria todos os Impostos, taxas, contribuicdes e demais

encargos que incidem sobre o imével locado.

Em caso de atraso superior a 05 dias no pagamento dos alugueis e demais encargos da
JUROS DE MORA locacdo, sobre a importancia em débito, havera multa moratéria de 2%, juros de 1% ao
més e atualizagdo monetéria pelo IGP-M.

Foi estipulada multa equivalente 3 alugueis mensais vigentes na data da infracdo, a parte

MULTA que violar ou desrespeitar qualquer das disposi¢des do Contrato firmado, sem prejuizo da
cobranca de eventuais perdas e danos sofridos.
GARANTIAS Fianca outorgada por VVolkswagen do Brasil Indistria de Veiculos Automotores Ltda.
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3. Edificio Montreal

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicao:

Dez/07

Tipo: Edificio Comercial
Localizacao: Rio de Janeiro - RJ

ABL: 5,678,89 m?

Locatarios: Raizen Combustiveis S.A..

Valor de Avaliagéo:

R$ 71.3 milhdes*

Participagéo:

100%

Taxa de Ocupagdo Média**:

100%

*  Fonte: Laudo de Avaliacdo Colliers International — maio/2012.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

O Fundo é proprietario da totalidade do imdvel, adquirido por escritura definitiva de compra e venda firmada
em 12 de fevereiro de 2008, ora em fase de registro, e detentor dos direitos decorrentes da locacdo firmada
por meio de Contrato de Locagdo datado de 28 de dezembro de 2007.

Onus sobre o imével

De acordo com relatério de auditoria imobiliaria elaborado quando da aquisicdo do imével pelo Fundo, ndo
foram identificados 6nus sobre o imoével na referida data.

Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

EDIFICIO MONTREAL
p Avenida das Américas, n°® 4200, Bloco 5 (Edificio Montreal), salas 101 a 701, Centro
IMOVEL ; . S .
Empresarial Barra Shopping, Barra da Tijuca/RJ, com as suas respectivas vagas de
estacionamento.
LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria, na qualidade de Administradora
CONTRATOS 1. Contrato de Locacdo Comercial firmado em 28/12/2007. Instrumento Particular de

Primeiro Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 27/10/2008.

OBJETO/LOCATARIAS

1. Bloco 5: Raizen Combustiveis S.A. (5.678,89 m2) — CNPJ: 33.453.598/0001-23.

PRAZO 1. Até 27 de dezembro de 2012.
ALUGUEL 1. R$290.000,00
(VALOR CONSIDERADO
NA DATA DA

ASSINATURA DO
RESPECTIVO CONTRATO/
ADITAMENTOS)

REAJUSTE 1. Anual pelo IGP-M.
FINALIDADE Comercial (escritdrio).
ENCARGOS O locatério deverd pagar todos os impostos, inclusive IPTU, taxas, contribuicOes,

despesas ordinarias de condominio ou outros custos de qualquer natureza.

JUROS DE MORA

Em caso de atraso no pagamento, incidird correcdo monetaria, juros de 1% ao més além
de multa no valor de 2% do total da divida.

MULTA

Penalidade de 3 (trés) meses de aluguel no caso de violagdo de qualquer disposi¢éo do
contrato.

GARANTIAS

1. Néo ha.
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4. Transatlantico

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicao: Mar/08

Tipo: Edificio Comercial
Localizagéo: Séo Paulo - SP

ABL: 4,734 m?

Locatarios: Mattel, Interfarma e Rockwell

Valor de Avaliagéo:

R$ 32.8 milhdes*

Participagéo:

32% (2 andares + 1 conjunto)

Taxa de Ocupacao Média**:

100%

*  Fonte: Laudo de Avaliacédo Colliers International — maio/2012.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

O Fundo ¢é proprietario de 32% da fracdo ideal do imdvel, adquirido por Escritura Publica de Venda e Compra
e detentor do direito decorrente da locacéo firmada por meio de Contratos de Locag&o abaixo listados.

Onus sobre o imével

De acordo com relatério de auditoria imobiliaria elaborado quando da aquisicdo do imével pelo Fundo, nao
foram identificados 6nus sobre o imével na referida data.

Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

EDIFICIO TRANSATLANTICO 1, 2 E CONJUNTO 71

IMOVEL

1°, 2° andares e conjunto 71 A do Centro empresarial Transatlantico, situado na Rua
Verbo Divino, n.° 1488, na Chacara Santo Antdnio, na Capital do Estado de S&o Paulo

LOCADORA

Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.

CONTRATOS

1. Contrato de Locagdo assinado em 10/06/2008. Primeiro Aditamento firmado em
20/10/2010. Segundo Aditamento firmado em 24/06/2011.

2. Dois Contratos de Locacao firmados em 21/12/2007. Cessdo do Contrato de locagdo
firmado em 20/10/2008. Dois Aditamentos a Contrato de Locacdo firmados em
21/06/2011.

3. Contrato de Locag&o firmado em 01/07/2010

OBJETO/LOCATARIAS*

1. 1° andar (2.104 m?): Rockwell Automation do Brasil Ltda. — CNPJ:
46.323.754/0001-83.

2. 2° andar (2.104 m?): Mattel do Brasil Ltda. - CNPJ: 54.558.002/0001-20.

3. Conj. 71 A (526 m?): Interfarma — Associacao da IndUstria Farmacéutica de Pesquisa
— CNPJ: 31.118.508/0001-12.

1. Até 09 de junho de 2013.
PRAZO 2. Até 30 de junho de 2014.
3. Até 01 de julho de 2013.
ALUGUEL 1. R$113.654,88
(VALORES CONSIDERADOS 2. R$117.824,00
NA DATA DA ASSINATURA 3. R$23.449,55
DOS RESPECTIVOS
CONTRATOS/
ADITAMENTOS)
1. IGP-M
REAJUSTE* 2. IPCA
3. IGP-M
FINALIDADE* Nao residencial

*  Quando ndo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locagdo deste empreendimento.
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EDIFICIO TRANSATLANTICO 1, 2 E CONJUNTO 71

ENCARGOS* Impostos, taxas, contribuicbes e demais encargos que incidem ou venham a incidir
sobre o imoével, tais como IPTU e respectivas taxas municipais, despesas condominiais,
seguros, taxas de consumo de agua, luz, esgoto, energia elétrica e outras correlatas.

JUROS DE MORA* 1 e 3: Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado incidird multa de

10%, corre¢do monetdaria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do pagamento, 1%
ao més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago,
corrigido monetariamente a partir do vencimento.
2. Sobre o valor do aluguel que néo for pago no prazo estipulado incidira multa de 2%,
corre¢cdo monetéria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do pagamento, 1% ao
més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago,
corrigido monetariamente a partir do vencimento.

MULTA* Penalidade de 3 meses de aluguel no caso de violagdo de qualquer disposicdo do
contrato.
GARANTIAS 1. Fianca outorgada Rockwell Automation INC.
2. Fianca Bancéaria do Banco Itad BBA no valor de R$1.938.246,55, vélida até
31/12/2012.
3. Seguro Fianga contratado com a Porto Seguro no valor de R$571.609,50, valido até
01/07/2013.

*  Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locacéo deste empreendimento.
5. Flamengo Park Towers

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicéo: dez/08
Tipo: Edificio Comercial
Localizacao: Rio de Janeiro-RJ
ABL: 7,084,89 m?
Locatéarios: EBX, MMX;, e LLX (Grupo Eike Batista) o

b
Valor de Avaliagdo: R$ 124,75 milhdes* i ]
Participacdo: 100% da Torre A ;i
Taxa de Ocupagio Média**: 100% 45—

*  Fonte: Laudo de Avaliagao Colliers International — maio/2012.
**  Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

O Fundo é proprietario de 100% do Edificio Bloco A, que corresponde a 35% do empreendimento Flamengo
Park Towers, adquirido por Escritura Publica de Venda e Compra em 12 de dezembro de 2008 e detentor do
direito decorrente da locagdo do imdvel, cedido por meio de Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobiliarios firmado em 14 de janeiro de 2010.

Onus sobre o imével

De acordo com relatério de auditoria imobiliaria elaborado quando da aquisicdo do imével pelo Fundo, ndo
foram identificados 6nus sobre o imoével na referida data.
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Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

EDIFICIO FLAMENGO PARK TOWERS

Edificio Flamengo Park Towers, situado na Capital do Estado do Rio de Janeiro, na

IMOVEL Praia do Flamengo, n.° 66.
LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.
CONTRATOS 1. Contrato de Locacdo firmado em 26/10/2011, com data de inicio em 01/03/2011.

1. Bloco A (7.084,89 m2):

EBX Holding LTDA. — CNPJ: 12.334.551/0001-70.

OSX Brasil S.A. - CNPJ: 09.112.685/0001-32.

OSX Construcdo Naval S.A. — CNPJ: 11.198.242/0001-58.

MPX Energia S.A. — CNPJ: 04.423.567/0001-21.

MMX Mineragao e Metalicos S.A. — CNPJ: 02.762.115/0001-49.
OBJETO/LOCATARIAS* LLX Minas Rio Log Coml Exportadora S/A — CNPJ: 08.807.683/0001-03.

OGX Petroleo e Gas LTDA. — CNPJ: 08.926.302/0001-05.

SIX Solugdes Inteligentes S.A. — CNPJ: 13.405.322/0001-62.

SGX Vigilancia E Seguranga LTDA. — CNPJ: 12.358.140/0001-15.

REX Empreendimentos Imobiliarios LTDA. — CNPJ: 09.002.525/0001-30.

REX Participagdes Hoteleiras LTDA. — CNPJ: 10.303.796/0001-05.

AUX Mineracdo e Servi¢os LTDA. — CNPJ: 11.428.025/0001-07.

PRAZO 1. Até 29 de fevereiro de 2016.

ALUGUEL 1. R$913.950,81.
(VALOR CONSIDERADO NA
DATA DA ASSINATURA DO

RESPECTIVO CONTRATO)
REAJUSTE* Anual pelo IGP-M.
FINALIDADE* Locacdo ndo residencial.
ENCARGOS* Despesas de manutengdo e conservagdo ordinarias, importancias referentes a impostos,

taxas e contribui¢Ges de qualquer natureza sdo responsabilidade da Locataria.

Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado incidira multa de 2%,
corregdo monetdria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do pagamento, 1% ao
més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago,
corrigido monetariamente a partir do vencimento.

JUROS DE MORA*

A infracdo de qualquer disposi¢do do Contrato, por qualquer das Partes, salvo nos
casos de atraso do pagamento do aluguel e encargos advocaticios, sujeitara a parte
infratora ao pagamento de multa igual a 3 (trés) vezes o valor do aluguel em vigor na
data da infracéo.

MULTA*

GARANTIAS 1. Deposito Caugdo no valor de 03 (trés) alugueis a ser aplicado em CDB.

*  Quando ndo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todo os Contratos de Locagdo deste empreendimentos.

6. Cargill

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicao: Dez/08

Tipo: Edificio Comercial (Classe A)
Localizacéo: Séo Paulo - SP

ABL: 9,104 m?

Locatarios: Cargill

Valor de Avaliagéo: R$ 95.2 milhdes*
Participacéo: 100%

Taxa de Ocupacao Média**: 100%

*  Fonte: Laudo de Avaliagao Colliers International — maio/2012.
**  Ultimos 5 anos.
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Direitos que o Fundo detém sobre o imével

O Fundo é proprietario de 100% do im6vel, adquirido por Escritura Piblica em 23 de dezembro de 2008 e
detentor do direito decorrente da locacdo do imovel, cedido por meio de Instrumento Particular de Cesséo de
Créditos Imobiliarios firmado em 14 de janeiro de 2010.

Favor referir-se a Se¢do “Fatores de Riscos — Riscos Relativos aos Imoveis — Riscos Relacionados ao Edificio
Cargill” para consideracdes adicionais acerca dos direitos que o Fundo detém sobre o imovel.

Onus sobre o imével

De acordo com relatério de auditoria imobiliaria elaborado quando da aquisicdo do imével pelo Fundo, ndo
foram identificados 6nus sobre o imével na referida data.

Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

EDIFICIO CARGILL
IMOVEL 1. Ed. Cargill, situado na Capital do Estado de S&o Paulo, na Avenida Morumbi, n°
8.234.
LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.
CONTRATOS 1. Contrato de Locacdo firmado em 06/05/2011. Instrumento Particular de Aditamento

a Contrato de Locacdo, firmado em 04/10/2011. Instrumento Particular de Segundo
Aditamento a Contrato de Locacdo, firmado em 17/04/2012.

OBJETO/LOCATARIAS*

1. Ed. Cargill (9.104,00 m?): Cargill Agricola S/A — CNPJ: 60.498.706/0001-57

PRAZO

1. Até 01 de margo de 2017

ALUGUEL
(VALOR CONSIDERADO NA
DATA DA ASSINATURA DO
RESPECTIVO CONTRATO/
ADITAMENTOS)

1. R$728.320,00

REAJUSTE* Anual pelo IGP-M.
FINALIDADE* Locagdo ndo residencial.
ENCARGOS* Despesas de manutencéo e conservacdo ordinarias, importancias referentes a impostos,

taxas e contribuigcdes de qualquer natureza sdo responsabilidade da Locatéria.

JUROS DE MORA*

Sobre o valor do aluguel que nédo for pago no prazo estipulado incidira multa de 10%,
corregdo monetaria pro rata die, pelo mesmo indice até a data do pagamento, 1% ao
més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago,
corrigido monetariamente a partir do vencimento.

MULTA* A Parte que infringir qualquer das clausulas e/ou disposi¢des do Contrato de Locagao
ficara sujeita ao pagamento de multa compensatoria equivalente a 03 (trés) aluguéis
mensais em vigor a época da infracao.

GARANTIAS 1. Nao ha garantia.

*  Quando ndo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locagdo deste empreendimento.
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7. Hicham Comercial Center

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicéo:

Set/08

Tipo: Edificio Comercial

Localizagéo: Campinas - SP

ABL: 9,038.55 m?

Locatérios: Mobitel Call Center (Dedic Portugal

Telecom)

Valor de Avaliagéo:

R$ 46.1 milhdes*

100%
100%

Participacéo:

Taxa de Ocupagédo Média**:

*  Fonte: Laudo de Avaliagao Colliers International — maio/2012.
**  Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

O Fundo ¢ proprietario da totalidade do imovel, adquirido por Escritura Publica de Venda e Compra em 17 de
setembro de 2008 e detentor do direito decorrente da locagdo firmada por meio de Contratos de Locagdo
abaixo listados.

Onus sobre o imdvel

De acordo com relatério de auditoria imobiliaria elaborado quando da aquisicdo do imével pelo Fundo, ndo
foram identificados 6nus sobre o imovel na referida data.

Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

As principais caracteristicas dos Contratos de Locagéo deste Empreendimento encontram-se listas juntamente
com as do Hicham I1, abaixo indicado.

8. Edificio Hicham Il

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicao: Jul/09
Tipo: Edificio Comercial
Localizagéo: Campinas - SP
ABL 4,080 m?
L. Mobitel Call Center (Dedic Portugal
Locatarios: Telecom)
Valor de Avaliagéo: R$ 23.9 milhdes*
Participacgéo: 100.0%
Taxa de Ocupagdo Média**: 100%

*  Fonte: Laudo de Avaliagdo Colliers International — maio/2012.
** Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imével

O Fundo é proprietario da totalidade do imével, adquirido por Escritura Publica de Venda e Compra em 23 de
julho de 2010 e detentor do direito decorrente da locagdo firmada por meio de Contratos de Locagéo abaixo
listados.
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Onus sobre o imével

De acordo com relatério de auditoria imobiliéria elaborado quando da aquisicdo do imével pelo Fundo, ndo
foram identificados 6nus sobre o imovel na referida data.

Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

EDIFICIO HICHAM 1 E HICHAM 2

1. Ed. Hicham Comercial Center, localizado na Rua Romualdo Andreazzi, n.° 600, na
cidade de Campinas, no Estado de Séo Paulo.

IMOVEL 2. Edificio localizado na Rua Romualdo Andreazzi, n.° 550 em Campinas, no Estado de
Séo Paulo.
LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria, na qualidade de Administradora.
1. Contrato de Locacdo firmado em 17/09/2008. Aditamento ao Contrato firmado em
01/09/2011.
CONTRATOS 2. Contrato de Locacdo firmado em 08/05/2009. Cessdo de Direitos e Obrigacdes

firmada em 12/08/2010. Primeiro Aditamento ao Contrato de Locacdo firmado em
09/11/2011.

OBJETO/LOCATARIAS*

1. Hicham I: Mobitel S.A. — CNPJ: 67.313.221/0001-90.
2. Hicham II: Mobitel S.A. — CNPJ: 67.313.221/0001-90.

PRAZO

1. Até 16 de setembro de 2015.
2. Até 30 de setembro de 2019.

ALUGUEL
(VALORES CONSIDERADOS
NA DATA DA ASSINATURA

DOS RESPECTIVOS

1. R$350.000,00.
2. R$165.000,00.

CONTRATOS/
ADITAMENTOS)
REAJUSTE* Anual pelo IPCA.
FINALIDADE* Locagdo ndo residencial.
ENCARGOS* Nos dois Contratos, a Locataria pagara os tributos de qualquer natureza que sobre o

imdvel incidam ou venham a incidir bem como todos os encargos da locagao.

JUROS DE MORA*

Nos dois Contratos, foram estipulados juros moratérios de 1% ao més, acrescidos de
multa compensatoria fixada em 2%.

Nos dois Contratos foi estipulada multa equivalente 3 alugueis mensais vigentes na

MULTA* data da infracdo, a parte que violar ou desrespeitar qualquer das disposi¢des do
Contrato firmado, sem prejuizo da cobranca de eventuais perdas e danos sofridos.
GARANTIAS 1. Fianga outorgada por Contax Participa¢fes S/A.

2. Fianca outorgada por Contax Participacdes S/A.

*  Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locacéo deste empreendimento.
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9. Eldorado Business Tower

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicéo: Abr/09 (promessa)

Tipo: Edificio Comercial (Classe A+)
Localizacao: Séo Paulo - SP

ABL: 33,403 m?

Locatarios: Multi Locatarios

Valor de Avaliagéo: R$ 562,2 milhdes*
Participacéo: 56.5%

Taxa de Ocupacdo Média**: |100%

*  Fonte: Laudo de Avaliacao Colliers International — maio/2012
** Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

O Fundo é compromissario comprador e, portanto, detém os direitos aquisitivos de 56,5% do imovel,
adquiridos por meio de Instrumento Particular de Compromisso Irrevogavel de Compra e Venda firmado em
30 de abril de 2009 e detentor do direito decorrente da locagdo proporcional a sua propriedade firmada por
meio de Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, em 30 de Abril de 20009.

Onus sobre o imével

Existéncia de alienacdo fiduciaria, por instrumento particular de 30 de abril de 2009, dos imdveis
identificados sob as matriculas 118.282 a 118.285, 118.287, 118.288, 118.298 a 118.301, 118.3004 a 118.306,
118.309 a 118.313, com anuéncia do Banco Ourinvest, entdo administrador do Fundo de Investimento
Imobiliario — FIIl BTG Pactual Corporate Office Fund, transferiu a propriedade resolGvel a Brazilian
Securities Companhia de Securitizagdo, para a garantia da divida de R$140 milh&es, em 120 parcelas com
juros remuneratérios de 12,19%, com base em um ano de 360 dias, a partir de 11 de maio de 2009, nos termos
do Aditamento a Alienacdo Fiduciéria firmada em 04 de julho de 2011, até 03 de maio de 2019. Os créditos
imobiliarios deverdo ser atualizados mensalmente de 11/05/09 pela TR do Banco Central do Brasil. O
contrato esta subordinado as condigdes resolutivas do compromisso de compra e venda.

Principais Caracteristicas dos Contratos de Loca¢édo

EDIFICIO ELDORADO BUSINESS TOWER

Eldorado Business Tower, no Centro Empresarial Rebougas, situado na Avenida

IMOVEL Rebougas, n.° 3.970 e na Avenida Nac¢Bes Unidas n.° 8.501 na Capital do Estado de S&o
Paulo.
LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora.
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EDIFICIO ELDORADO BUSINESS TOWER

CONTRATOS

1. Contrato de Locacdo firmado em 31/07/2007. 1° Aditivo ao Contrato de Locacdo
firmado em 05/09/2007. Cessdo do Contrato de Locacdo firmada em 20/05/2009. 2°
Aditivo ao Contrato de Locacdo firmado em 17/11/2009. 3°Aditivo ao Contrato de
Locacdo firmado em 03/06/2011.

2. Contrato de Locagdo firmado em 01/07/2007. Cessdo do Contrato de Locagao
firmada em 20/05/2009. Aditamento ao Contrato de Locacéo firmado em 12/03/2011.

3. Contrato de Locagdo firmado em 01/03/2007. Cessdo do Contrato de Locagao
firmada em 20/05/2009. Aditamento ao Contrato de Locagdo firmado em 12/03/2011.

4. Contrato de Locacdo firmado em 01/11/2007. Cessdo do Contrato de Locagdo
firmada em 20/05/2009. Aditamento ao Contrato de Locacéo firmado em 12/03/2011

5. Contrato de Locagdo firmado em 30/10/2007. Cessdo do Contrato de Locagao
firmada em 20/05/2009.

6. Contrato de Locagdo firmado em 28/01/2008. Cessdo do Contrato de Locagao
firmada em 20/05/20009.

7. Contrato de Locacdo firmado em 30/10/2007. Cessdo do Contrato de Locacdo em
20/05/2009. Aditamento de Contrato de Locagdo em 04/08/2010. Segundo Aditamento
ao Contrato de Locagdo firmado em 12/03/2011

8. Contrato de Locagdo firmado em 01/03/2008. Cessdo do Contrato de Locagdo, da
Odebrecht para Braskem, firmada em 22/04/2008. Aditamento a Contrato de Locagao
firmado em 12/12/2008.Instrumento Particular de Cessdo de Direitos e Obrigacdes
firmado em 20/05/2009. Aditamento ao Contrato de Locag&o firmado em 13/06/2011.

9. Cessdo do Contrato de Locacdo, da Odebrecht para Braskem, firmada em
22/04/2008. Aditamento a Contrato de Locacdo firmado em 12/12/2008. Instrumento
Particular de Cessdo de Direitos e Obrigagdes firmado em 20/05/2009. Aditamento ao
Contrato de Locacédo firmado em 13/06/2011.

10. Contrato de Locacdo firmado em 19/06/2007. Instrumento Particular de Cessdo de
Direitos e Obrigaces firmado em 20/05/2009. 1° Aditivo a Contrato de Locagdo
firmado em 25/05/2009. 2° Aditivo ao Contrato de Locagdo firmado em 12/03/2011. 3°
Aditivo ao Contrato de Locacdo firmado em 23/01/2012.

OBJETO/LOCATARIAS*

1. 1° ao 4° andar (7.048,25 m?2): General Electric do Brasil Ltda. — CNPJ:
33.482.241/0001-73.

2. 5% andar (1.838,16 m?): Gerdau A¢os Longos S.A. — CNPJ: 07.358.761/0001-69.

3. 7° e 8% andares (3.676,32 m2): Gerdau Agos Longos S.A. — CNPJ: 07.358.761/0001-69.
4. 18% e parte do 19° andar (2.716,02 m?): Gafisa S.A. — CNPJ: 01.545.826/0001-07.

5. Parte do 19° andar (926,52 m2): BPN Brasil Banco Miultiplo S.A. — CNPJ:
61.033.106/0001-86.

6. 20° andar (1.821,28 m?): Unibanco — Unido de Bancos Brasileiros S.A. — CNPJ:
33.700.394/0001-40.

7. 21° andar (1.817,91 m?): ANBIMA Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais — CNPJ: 34.271.171/0001-77.

8. 13% do 25° 26°, 31° e 32° andares, cobertura: Construtora Norberto Odebrecht —
CNPJ: 15.102.288/0001-82.

9. 24° andar, 87% do 25° andar: Braskem S.A. - CNPJ: 42.150.391/0001-66.

10. 29° e 30° andares (3724,36 m?): Banco Pine S.A. — CNPJ: 62.144.175/0001-2

PRAZO

1. Até 31 de marco de 2018
. Até 12 de marco de 2013
. Até 12 de marco de 2013
. Até 12 de marco de 2018
Até 12 de marco de 2018
. Até 12 de marco de 2013
. Até 12 de marco de 2013
. Até 12 de marco de 2013
. Até 12 de marco de 2013
10. Até 12 de margo de 2013

*

Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locacéo deste empreendimento.
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EDIFICIO ELDORADO BUSINESS TOWER

(VALORES CONSIDERADOS
NA DATA DA ASSINATURA

ALUGUEL

DOS RESPECTIVOS
CONTRATOS/
ADITAMENTOS)

. R$845.790,00.
. R$220.579,20.
. R$441.158,40.
. R$346.952,57.
. R$69.489,00.

. R$145.702,40.
. R$218.160,00.
. R$858.013,80.
. R$420.431,00.
10. R$446.923,20.

O©CoO~NOOUITWNBE

REAJUSTE*

Anual pelo IGP-M.

FINALIDADE*

Locacdo ndo residencial.

ENCARGOS*

Correrdo por conta das Locatarias encargos do Imével locado tais como: administragao,
vigilancia, conservacdo, limpeza, reparo, manutencdo e fiscalizacdo, despesas
condominiais ordinérias, despesas com utilizacdo e manutencdo do sistema de ar
condicionado em suas areas privativas e prémios relativos ao seguro contratado pelo
Condominio. Correra por conta da Locataria o pagamento de tributos relativos ao
imovel locado.

JUROS DE MORA*

Com excecdo dos contratos listados abaixo, sobre todos os aluguéis pagos apds o
vencimento serdo cobrados juros de mora de 1% ao més, pro rata die, e multa moratdria
de 10% sobre o valor do débito dos alugueis corrigido monetariamente pelo IGPM.

4. Juros de mora de 1% ao més, pro rata die, e multa moratéria de 2%, se pago em até 3
dias e, permanecendo em mora ap0s este periodo, sera cobrada multa moratéria de 10%
sobre o valor do débito dos alugueis corrigido monetariamente pelo IGPM.

6. Juros de mora de 1% ao més, pro rata die, e multa moratéria de 2% no periodo de
atraso de até 10 (dez) dias e, apds este periodo, multa moratéria de 10% sobre o valor
do débito dos alugueis corrigido monetariamente pelo IGPM.

MULTA*

Multa correspondente a 3 (trés) alugueres mensais, vigentes a data da infragdo
contratual para a parte que infringir qualquer clausula contratual, ressalvadas aquelas
que prevejam penalidades especificas (como a rescisdo antecipada do contrato).

GARANTIAS

1. N&o possui Garantia.

2. Fianga outorgada por Gerdau S/A.

3. Fianga outorgada por Gerdau S/A.

4. N&o possui Garantia.

5. Fiadora: BPN Participa¢des LTDA., CNPJ/MF n.° 05.410.789/0001-72. A Fiadora
renunciou ao beneficio de ordem.

6. Fiadora: Unibanco Empreend. E Participa¢des S.A., CNPJ/MF n.° 60.938.552/0001-
77. A Fiadora renunciou ao beneficio de ordem.

7. Carta de Fianca de Bancéria do Banco Itad no valor de R$2.091.642,04, valida até
11.03.2013.

8. Fiadora: CBPO Engenharia Ltda., inscrita no CNPJ/MF n.° 61.156.410/0001-01.

9. Fiadora: CBPO Engenharia Ltda., inscrita no CNPJ/MF n.° 61.156.410/0001-01.

10. Carta de Fianca de Bancéria do Banco Mercantil do Brasil S/A no valor de
R$6.420.000,00, valida até 29.06.2013.

*

Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locacéo deste empreendimento.
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10. Torre Almirante

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicéo:

Fev/09

Tipo: Edificio Comercial (Classe A+)
Localizagao: Rio de Janeiro - RJ

ABL: 24,881 m?

Locatarios: Petrobras e CEF

Valor de Avaliagéo:

R$ 467.2 milhdes™

Participacéo:

60%

Taxa de Ocupagédo Média**:

100%

*  Fonte: Laudo de Avaliagdo Colliers International — maio/2012.

**  Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

O Fundo detém a totalidade das cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Prime Portfélio, que é
proprietario de 60% do imovel, sendo que no que diz respeito a loja A — objeto da matricula 17.841 do 7°
Cartorio Registro de Imoveis do Rio de Janeiro, este é proprietario de uma fragdo de 23.465,25/750.000. O
Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfélio é detentor do direito decorrente da locacdo do imével, na

proporcéo de sua propriedade.

Onus sobre o imével

De acordo com relatério de auditoria imobiliéria elaborado quando da aquisicdo do imével pelo Fundo, ndo
foram identificados dnus sobre o imdvel na referida data. Entretanto, foi constatada a existéncia de uma agéo
renovatdria de nimero 2009.51.01.010046-6 proposta em 08.05.2009 sobre a area referente a loja C, locada a
Caixa Econdmica Federal, isto implica em um prazo de vencimento indeterminado além da possibilidade de

reajustes arbitrados pelo poder judicial.
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Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

EDIFIiCIO TORRE ALMIRANTE

IMOVEL

1. Edificio Torre Almirante e Ed. Garagem: area de 41.109,62 m2 que engloba (i) a
torre localizada na Av. Almirante Barroso, 81, Centro, Rio de Janeiro, com todos o0s
seus pavimentos, subsolos, lojas e sobrelojas (“Torre™), com exceg¢do da Loja C; e (ii) a
Loja, sobreloja e os andares G14 e G15 do Edificio Garagem; e (b) a totalidade das
vagas de estacionamento do Edificio Garagem localizado ao lado da Torre na Av.
Graga Aranha, 327/333, Centro, Rio de Janeiro (“Edificio Garagem”), com excecédo de
3 vagas destinadas a loja C e 6 vagas destinadas a Hines.

2. Loja C, localizada no andar térreo da Torre.

LOCADORES

Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de administradora do Fundo
de Investimento Imobilidrio — FIlI Prime Portfélio (60%) e Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl Torre Almirante (40%).

CONTRATOS

1. Contrato de Locagdo assinado em 10/09/2004. 1° Aditivo ao Contrato de Locagdo
datado de 31/01/2005. 2° Aditivo ao Contrato de Locacdo datado de 09/09/2008.
Instrumento Particular de Aditivo a Contrato de Locagdo de Imoével Comercial datado
de 20/02/2009. Cessdo do Contrato de Locacdo datada de 22/07/2009. 3° Aditivo a
Contrato de Locagdo firmado em 18/10/2011. 4° Aditivo a Contrato de Locagdo
firmado em 30/05/2012.

2. Contrato de Locacdo assinado em 11/11/2004.

OBJETO/LOCATARIAS*

1. Ed. Torre Almirante e Ed. Garagem (4.109,62 m?): Petr6leo Brasileiro S.A. —
Petrobras. CNPJ: 33.000.167/0001-01.
2. Loja C (358,98 m?) — Caixa Econdmica Federal. CGC/MF: 00.360.305/0001-04.

PRAZO

1. Até 28/02/2015.
2. Prazo Indeterminado.

ALUGUEL
(VALORES CONSIDERADOS
NA DATA DA ASSINATURA

DOS RESPECTIVOS

1. R$5.899.230,47.
2. R$34.500,00.

CONTRATOS/
ADITAMENTOS)
REAJUSTE* Anualmente pelo IGPM.
FINALIDADE* Locacgdo ndo residencial.
Cabe as Locatarias o pagamento de despesas de manutengdo e conservacdo das areas de
ENCARGOS* uso comum da Torre, tributos de quaisquer natureza que recaiam sobre o Imovel e

prémio seguro.

PENALIDADES*

1. Sobre o aluguel que ndo for pago dentro do prazo estipulado, incidira multa de 2% e
juros de mora segundo a taxa de 1% ao més, calculado Pro-rata sobre o valor devido e
ndo pago, devidamente corrigido pelo indice previsto no Contrato.

2. Sobre o aluguel, encargos locaticios e seguro prémio que ndo forem pagos dentro do
prazo, incidira multa de 2% e juros de mora segundo a taxa SELIC referente ao més ou
fracdo, devidamente corrigido pelo indice previsto no Contrato.

GARANTIAS

N&o ha.

Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locagédo deste empreendimento.
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11. Brazilian Financial Center

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicao: Mar/10 (promessa)

Tipo: Edificio Comercial

Localizagéo: Séo Paulo - SP

ABL 24.161 m?

Locatarios: Santander, BV Financeira, e outros
Valor de Avaliagéo: R$ 335.6 milhdes*

Participacéo: 60.0%

Taxa de Ocupagédo Média**: 100%

*  Fonte: Laudo de Avaliagdo Colliers International — maio/2012.
**  Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imével

O Fundo detém a totalidade das cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Prime Portf6lio, que é
compromissario comprador de 60% do imével. O Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfélio é
detentor do direito decorrente da locagdo do im6vel, na proporcéo de sua propriedade.

Favor referir-se & Secdo “Fatores de Riscos — Riscos Relativos aos Imdveis — Riscos Relacionados ao
Brazilian Financial Center” para considerages adicionais acerca dos direitos que o Fundo detém sobre o
imdvel.

Onus sobre o imével

Em 04 de fevereiro de 2010, algumas unidades (28 vagas de garagem) do Edificio Banco Real (antiga
denominacdo do Brazilian Financial Center) estavam registradas em nome da Companhia Real Brasileira de
Seguros, atualmente Tokio Marine Seguradora S.A (alteracdo esta que ainda ndo consta do Cartério de
Registro de Imoveis), razdo pela qual foi firmado um Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de
Direitos de Bens Iméveis em separado com retencdo do preco até a data da regularizacdo destas unidades e
outorga da escritura.

Consta da matricula-mae uma serviddo de passagem subterranea e “non edificanti” em favor da Prefeitura do
Municipio de S&o Paulo.

Além do dnus acima, havia no Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfdlio duas indisponibilidades de
bens gravadas sobre a matricula n°® 66.184, cujo objeto é a vaga de garagem n° 99, no 3° subsolo, em nome
ainda do Banco Real S/A. No Instrumento Particular de Promessa de Cessdo de Direitos de Bens Imdveis
referente as 28 vagas de garagem, o Banco Santander (Brasil) S.A. comprometeu-se a tomar as medidas
necessarias para proceder o cancelamento dos énus indicado mencionado.

O Fundo ainda consta como promissario comprador das matriculas de nimero 65.616, 65.621, 65.627, 65.631
e 65.670. A Companhia Real Brasileira de Seguros consta como proprietaria da matricula nimero 65.642.
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Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

EDIFiCIO BRAZILIAN FINANCIAL CENTER

Brazilian Financial Center, situado na Capital do Estado de S&o Paulo, na Avenida

IMOVEL Paulista, n® 1374,

Brazilian Mortgages Companhia Hipotecaria, na qualidade de Administradora do
LOCADORES Fundo de Investimento Imobilidrio — FII Prime Portfélio (60%) e Top Center
Empreendimentos e Participac¢des Ltda.

1. Contrato de Locagdo assinado em 24/03/2010. Instrumento Particular de
Aditamento ao Contrato de Locacdo para Fins N&do Comerciais, assinado em
23/06/2010.
2. Contrato de Locagdo assinado em 15/04/2010.

CONTRATOS 3. Contrato de Locagao assinado em 07/04/2010.
4. Contrato de Locacéo assinado em 05/03/2010. Instrumento Particular de Primeiro
Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 01/12/2011. Instrumento Particular de
Segundo Aditamento a Contrato de Locagdo firmado em 04/04/2012.
5. Contrato de Locagdo assinado em 15/03/2012.

1. 2° a0 12° andares (23.244 m?): BV Financeira S.A. Crédito, Financiamento e

Investimento CNPJ:01.149.953/0001-89.

2. 13°% e 14° andares (3.560,22 m?): Goldfarb Incorporagdes e Construcdes S.A. CNPJ:

58.507.286/0001-86.

3. 15° e 16° andares (3.560,22 m?): Brazilian Finance & Real Estate S.A. CNPJ:
OBJETO/LOCATARIAS* 02.762.113/0001-50.

4. Unidade autbnoma denominada “centro de processamento de dados”, localizada no

5° sub-solo e unidade autbnoma denominada “térreo”, localizada no 1° pavimento:

Banco Santander (Brasil) S/A CNPJ 90.400.888/0001-42.

5. 17° e 18° andares (1.437,50 m?): Banco Panamericano S/A - CNPJ:

59.285.411/0001-13.

1. Até 01 de junho de 2020.
2. Até 01 de junho de 2020.
PRAZO 3. Até 01 de junho de 2020.
4. Até 05 de marco de 2015.
5. Até 01 de maio de 2017.
ALUGUEL 1. R$1.178.275,20.
(VALORES CONSIDERADOS 2. R$190.115,75.
NA DATA DA ASSINATURA 3. R$175.162,82.
DOS RESPECTIVOS 4. R$725.858,00.
CONTRATOS/ 5. R$165.312,50.
ADITAMENTOS)
REAJUSTE* Anual pelo IGP-M.
FINALIDADE* Locacdo ndo residencial.
ENCARGOS* Impostos, taxas, contribui¢des e demais encargos que incidem ou venham a incidir

sobre o0 imdvel.

1, 2, 3 e 5. Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado incidira

multa de 10%, correcdo monetaria pro rata die, IGP-M até a data do pagamento, 1%
JUROS DE MORA* ao més ou fracdo a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago,

corrigido monetariamente a partir do vencimento.

4. N&o ha previsdo contratual.

MULTA* Em caso de descumprimento contratual, multa equivalente a 3 (trés) aluguéis.

1. Carta de Fianca Bancéaria do Banco Bradesco, no valor de R$26.878.047,36 vélida

até 01/06/2020.

2. Fiador - PDG Realty S.A, inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 02.950.811/0001-89.
GARANTIAS 3. Carta de Fianca Bancéaria do Banco Ital BBA, no valor de R$3.353.824,00 valida

até 08/11/2012.

4. N&o possui garantia.

5. N&o possui garantia.

*  Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locagéo deste empreendimento.
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12. Burity

Caracteristicas do Empreendimento

Data de Aquisicao: Abr/11

Tipo: Edificio Comercial
Localizagéo: Séo Paulo - SP
ABL 10,550 m?
Locatarios: GM e GMAC
Valor de Avaliagéo: R$ 59.75 milhdes*
Participacgéo: 100%

Taxa de Ocupagédo Média**: 100%

*  Fonte: Laudo de Avaliagao Colliers International — maio/2012.
**  Ultimos 5 anos.

Direitos que o Fundo detém sobre o imovel

O Fundo ¢ proprietario da totalidade do imovel, adquirido por Escritura Publica de Venda e Compra em 24 de
abril de 2011, e detentor do direito decorrente da locacdo do imovel, cedido por meio de Instrumento
Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios, firmado em 29 de abril de 2011.

Onus sobre o imével

Existéncia de hipoteca de 1° grau, por Escritura Publica de Garantia Hipotecaria de 29.04.11, dos imdveis
identificados sob as matriculas 112.697 (escritério 11 — Bloco A), 112.698 (escritério 21 — Bloco A), 112.699
(escritério 22 — Bloco A), 112.700 (escritério 31 — Bloco A), 112.701 (escritério 32 — Bloco A), 112.702
(escritério 41 — Bloco A), 112.703 (escritdrio 42 — Bloco A), 112.704 (escritério 51 — Bloco A), 112.705
(escritério 21 — Bloco B), 112.706 (escritério 31 — Bloco B), 112.707 (escritério 41 — Bloco B), 112.708
(escritério 51 — Bloco B), 112.709 (escritério 61 — Bloco B) e 112.710 (escritoério 71 — Bloco B), com
anuéncia do Banco Ourinvest, entdo administrador do Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual
Corporate Office Fund, em favor da Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo, para a garantia da
divida de R$35 milhGes, em 120 parcelas no valor de R$431.470,02 cada, ja acrescidas de juros
remuneratorios de 8,6270%, com base em um ano de 30/360 dias, que serdo atualizados mensalmente pelo
IGP-M, divulgado pela Fundagédo Getulio Vargas — FGV, a partir da data do primeiro pagamento, 11/06/11. A
hipoteca subsistira até a efetiva liquida¢do do Preco de Aquisicao dos Imdveis.
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Principais Caracteristicas dos Contratos de Locacao

EDIFICIO BURITY
p Edificio Burity, situado na Capital do Estado de S&o Paulo, na Avenida Indiandpolis, n°
IMOVEL
3096.
LOCADORA Brazilian Mortgages Companhia Hipotecéria, na qualidade de Administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario — FII BTG Pactual Corporate Office Fund.
1. Contrato de Locagdo firmado em 21/06/2010. Cessdo de Direitos e Obrigagdes
CONTRATOS firmada em 15/09/2011.

2. Contrato de Locacdo firmado em 21/06/2010. Cessdo de Direitos e Obrigacdes
firmada em 15/09/2011.

1. Bloco A: General Motors do Brasil Ltda. (4.462,00 m2) — CNPJ: 59.275.792/0001-50.

A *
OBJETO/LOCATARIAS 2. Bloco B: Banco GMAC S/A (6.087,00 m2) — CNPJ: 59.274.605/0001-13.

1. Até 30 de setembro de 2015.

PRAZO 2. Até 30 de setembro de 2015.

ALUGUEL 1. R$203.645,48.
(VALORES CONSIDERADOS 2. R$277.810,68.
NA DATA DA ASSINATURA

DOS RESPECTIVOS

CONTRATOS/
ADITAMENTOS)
REAJUSTE* Anual pelo IGP-M.
FINALIDADE* Locagdo ndo residencial.
ENCARGOS* Impostos, taxas, contribuicdes e demais encargos que incidem ou venham a incidir

sobre 0 imdvel.

Sobre o valor do aluguel que ndo for pago no prazo estipulado incidird multa de 2%,
corre¢do monetéria pro rata die, IGP-M até a data do pagamento, 1% ao més ou fragéo
a titulo de juros de mora, calculado sobre o valor devido e ndo pago, corrigido
monetariamente a partir do vencimento.

JUROS DE MORA*

MULTA* Em caso de descumprimento contratual, multa equivalente a 3 (trés) aluguéis.

1. Néo ha garantia.

GARANTIAS 2. Nao ha garantia,

*  Quando néo diferenciado por contrato, esse item aplica-se a todos os Contratos de Locacéo deste empreendimento.
Locatéarios que Respondem por 10% (Dez Por Cento) ou Mais da Receita Bruta do Fundo:

Entre os locatarios dos iméveis pertencentes ao Fundo, apenas um responde por 10% ou mais de sua receita
bruta de locacdo. Segue abaixo qualificacdo:

e  Petroleo Brasileiro S/A — Petrabras, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.000.167/0001-01, a qual é uma sociedade
de economia mista, controlada pelo Governo Federal do Brasil, que tem como objeto a pesquisa, a lavra, a
refinagdo, 0 processamento, 0 comércio e o transporte de petroleo proveniente de pogo, de xisto ou de outras
rochas, de seus derivados, de gas natural e de outros hidrocarbonetos fluidos, além das atividades vinculadas a

energia, podendo promover a pesquisa, 0 desenvolvimento, a produgdo, o transporte, a distribuicio e a
comercializagdo de todas as formas de energia, bem como quaisquer outras atividades correlatas ou afins.

Ativos do Fundo que respondem por 10% (dez por cento) dos ativos do Fundo:

As propriedades listadas abaixo representam 10% ou mais do total dos ativos do Fundo tendo em vista o laudo
de avaliagdo de imdveis da Colliers International — base novembro 2011:

¢ Edificio Eldorado Business Tower responde por 27% da carteira de imoveis do Fundo;
e Edificio Torre Almirante responde por 22% da carteira de iméveis do Fundo; e

e Edificio Brazilian Financial Center responde por 16% da carteira de iméveis do Fundo.
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Historico de ocupacédo dos Imoveis:

A tabela abaixa demonstra a ocupacgao média dos imoveis do fundo nos dltimos cinco anos:

30 de junho
Propriedades 2007 2008 2009 2010 2011 de 2012
Brazilian Financial Center................... 100,0%* 100,0%* 100,0%* 100,0%* 100,0%* 100,0%*
BUILY oo 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Cargill ..o 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
CENESP.......cooeiieeecee e, 73,1% 77,9% 77,1% 86,1% 100,0% 93,4%
Hicham | 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Hicham 11 N/A N/A N/A 100,0% 100,0% 100,0%
Eldorado Business TOWEr ...........c....... N/A 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Flamengo Park — Torre A.......cccccveneee. N/A 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Montreal ........coceeevveeeiiiieiciecee 100,0%* 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Almirante TOWET ........ccovevvevveecreeieienns 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Transatlantico.........ccceevevieiceecieeieae 100,0%* 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
VOIKSWAQEN. ..o 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

(N/A) Imével néo existia / em construcéo ou retrofit.
(*) 10% em uso pelo antigo proprietario.

Obrigagoes

O Fundo possui em 30 de junho de 2012 um total de obriga¢des por aquisi¢do de imdvel de R$237,7 milhdes
decorrentes de compra a prazo de imdveis integrantes de sua carteira:

e Imdvel Burity: aquisi¢do a prazo do Imovel, cujo saldo devedor atual (em junho de 2012) é de R$34,5
milhdes a ser pago em parcelas mensais até maio de 2021 mensais atualizados mensalmente pela variagao
do indice de inflacdo IGP-M e garantida pela (i) cessdo fiduciaria das receitas de locacdo do imovel
Burity e (ii) alienag&o fiduciaria do imével Burity.

e Imovel Brazilian Financial Center: aquisi¢do a prazo do Imdvel, cujo saldo devedor atual (em junho de
2012) é de R$76,8 milhdes a ser pago em parcelas mensais até marco de 2015, atualizados mensalmente
pela variacdo do indice de atualizacdo monetaria dos depdsitos de caderneta de poupanca (TR) e
garantida (i) pela cessdo fiduciaria das receitas de locacdo do Imével Torre Almirante e (ii) alienacdo
fiduciaria de 60% das cotas do Fundo Prime Portfélio constituida em favor da Brazilian Securities
Companhia Securitizadora.

e Imovel Eldorado: aquisicdo a prazo do Imovel, cujo saldo devedor atual (em junho de 2012) é de
R$126,4 milhGes a ser pago em parcelas mensais até maio de 2019, atualizados mensalmente pela
variagdo do indice de atualizacdo monetaria dos depoésitos de caderneta de poupanca (TR) e garantida
pela (i) cessdo fiduciaria das receitas de locacdo do imével Eldorado Tower e (ii) alienacdo fiduciaria do
imdvel Eldorado.

Comprometimento de Receitas em decorréncia de Operagbes de Securitizagdo feitas pelo Fundo

Antecipacdo de receitas de locacdo do Fundo (Receita de Exercicios Futuros) mediante a contratagdo de
operacdo de securitizacdo das receitas de locacdo do valor atual da cessdo de créditos dos imdveis
Volkswagen, Flamengo Tower, Edificio Montreal e Hicham, o qual o valor atual da cessdo de créditos
correspondente a R$26,5 milhdes na data base de 30 de junho de 2012 (utilizando-se a taxa de desconto de
IGP-M +8,25% da cessdo de créditos) e para o Hicham Il é de R$12,8 milhdes na data base de 30 de junho de
2012, com taxa de IPCA+8,74% aa.

Antecipacdo de receitas de locacdo do Fundo (Receita de Exercicios Futuros) mediante a contratagdo de
operacdo de securitizacdo equivalentes a receitas de locacdo do imovel Brazilian Financial Center
correspondente ao valor presente de R$93,8 milhGes na data base junho de 2012 (utilizando-se a taxa de
desconto de TR+10,2% da cessdo de créditos), e garantida pela alienacdo fiduciaria de 40% das cotas do
Fundo Prime Portfolio constituida em favor da Brazilian Securities Companhia Securitizadora.
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Seguro dos Iméveis

A Administradora tomou todas as providéncias cabiveis e verificou que 0s seguros contratados para a
preservacao dos imoveis sdo suficientes e estdo em conformidade com a pratica de mercado.

Muito embora disponivel no Brasil, o seguro relativo a titularidade de imoveis (title insurance) ndo é
amplamente contratado em operagGes imobilidrias no mercado brasileiro e, portanto, ndo constitui pratica
comum como em outros paises, o que limita a capacidade do Fundo de obter protecdo contra os riscos de
propriedade. Nesse sentido, o Fundo ndo possui cobertura de seguro para o caso de declaragdo de ineficacia
da transferéncia de propriedade de qualquer dos nossos imdveis ao Fundo, ou ainda em virtude de atos ou
fatos de terceiro que possam afetar o direito de propriedade do Fundo. Ndo obstante, em tais hipéteses, o
vendedor de tais imoveis se responsabiliza pela eviccdo nos termos da lei.

Na data deste Prospecto, todos os Imdveis contavam com apdlices de seguros contra danos em geral,
conforme descrito na tabela abaixo:

Imével Cidade Seguradora Data Vencimento
Flamengo .........cccovviincennn. Rio de Janeiro Tokio Marine 20/12/2012
Séo Paulo ACE 31/12/2012
Séo Paulo Chubb 31/12/2012
Ed. Volkswagen...........c........ Sédo Paulo ACE 31/12/2012
Burity Séo Paulo ACE 17/04/2013
Ed. Cargill ......cccooeriiin. Séo Paulo Chartis 01/03/2013
Ed. Transatlantico ................. Sé&o Paulo Zurich 30/04/2013
Hicham................... Campinas RSA 15/06/2013
Hicham Il ......... Campinas RSA 15/06/2013
Ed. Montreal ...........cccevvnenen. Rio de Janeiro Liberty 01/08/2013
Torre Almirante .................... Rio de Janeiro Allianz 28/11/2012
BFC.oooiieeeeeees Séo Paulo Itad 01/06/2013

O termo “Fundo” referido nesta Secdo remete aos Ativos/Obrigacdes do Fundo, agregado aos fundos de
investimento imobiliario por ele investidos.
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VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO

O Setor Imobiliario no Brasil

O acentuado processo de urbanizagdo do Brasil, a partir da década de 50, modificou amplamente o cendrio da
ocupacdo do territorio brasileiro, de forma que grande parte da populacdo passou a se concentrar nas areas
urbanas. Segundo estudo do IBGE, em 1950 o Brasil tinha 36% de sua popula¢do vivendo em &reas urbanas,
enguanto em 2004, data mais recente do estudo do IBGE, este percentual chegou a 84,6%.

O Brasil vivencia, nos ultimos anos, uma nova realidade econémica, baseada em crescimento estavel, reducao
da taxa de juros e controle da inflagcdo. Neste contexto, o0 mercado imobiliario tem apresentado niveis elevados
de crescimento nesta ultima década.

Além das condi¢des macroecondmicas brasileiras favoraveis, o desenvolvimento de alternativas de
financiamento ao mercado imobiliario, especialmente por meio do mercado de capitais, tem despertado o
interesse dos participantes do mercado financeiro e de capitais e mobilizado valores expressivos de recursos.
O aumento dos investimentos na economia brasileira, com destaque para o setor imobiliario, bem como o
elevado interesse do capital estrangeiro, representa um conjunto de condicfes favoraveis, que sdo capazes de
propiciar um impulso maior no mercado imobiliario brasileiro, incluindo o mercado de fundos de
investimento imobiliario.

Geograficamente, o Brasil é dividido em cinco regifes: Sul, Sudeste, Centro-Oeste, Norte e Nordeste. Essas regides
apresentam diferencas significativas entre si em termos de populagdo absoluta, densidade populacional, atividade
econbmica, desenvolvimento econémico, renda per capita e déficit habitacional. Segundo informaces do IBGE, a
regido Sudeste, onde o Fundo concentra seus investimentos, € uma das regides brasileiras de maior concentracéo de
populacdo e atividade econdmica, reunindo, aproximadamente 42% da populacdo (nimero bruto populacéo) e
aproximadamente 55% do PIB do Pais (nimero bruto PIB).

As cidades de S&o Paulo e do Rio de Janeiro sdo as duas cidades mais importantes da regido Sudeste e sdo os
maiores mercados imobiliarios brasileiros. Conforme dados apresentados pela CBRE, essas duas cidades ocupam,
respectivamente, os 1° e 2° lugares no ranking total de areas de escritorios.

S&o Paulo

De acordo com informacdes da CBRE, as regifes da Avenida Paulista, Jardins e Marginal, em conjunto,
tiveram uma média de aproximadamente 75.000 m? de ABL de novos escritérios entregues por ano no
periodo de 1980 a 1994.

Com a estabilizagdo da economia, a partir de 1994, proporcionada pelo Plano Real, o mercado de escritorios,
a exemplo de outros segmentos da economia, viveu um periodo de melhorias significativas. O mercado
passou a crescer de forma linear, chegando-se a média, segundo a CBRE, de 218.000 m? (teis no periodo
compreendido entre os anos de 2000 e 2004, sendo o pico alcangado em 2000, com aproximadamente,
300.000 m2 (teis.

Entre 2006 e 2011, segundo a CBRE, a cidade de Sao Paulo foi responsavel por uma média de 645.000 m2 de
novas areas de escritdrio por ano e, mesmo com o forte crescimento do estoque, houve significativa reducao
da vacancia e consequente pressao nos precos médios de aluguel. No mesmo periodo, ainda segundo a CBRE,
a vacancia foi de 12,6% para 3,6% em S&o Paulo e os valores de aluguéis médios tiveram uma elevacgao de
97% no mesmao periodo.
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Rio de Janeiro

O Rio de Janeiro, diferentemente de Sdo Paulo, ndo possui a mesma facilidade de producdo de novos
empreendimentos de escritorios na cidade devido a caracteristicas geograficas e oferta de terrenos. Além
disso, a qualidade dos empreendimentos existentes é considerada muito aquém das reais necessidades de seus
ocupantes. Segundo a CBRE no periodo compreendido entre 2000 e 2004, a média de novo estoque entregue
atingiu 49.474 m2/ano, sendo superada no periodo seguinte, 2005 a 2009, em 32%, atingindo uma média de
65.493 m2/ano. Tal “aumento” da média deveu-se a um Unico empreendimento, entregue em 2008, mostrando
sua fragilidade de entrega de novos produtos.

No periodo de 2009 a 2011, segundo a CBRE, 0 mercado apresentou um crescimento consideravel uma vez
que se entregou uma média de 118.600 m2, representando um crescimento importante se comparado as médias
dos anos anteriores.

Os graficos a seguir representam a evolucdo da taxa de vacancia dos imoveis em S&do Paulo e no Rio de
Janeiro e a evolucdo do valor dos iméveis desde 2005 até o primeiro trimestre de 2012, respectivamente:

Taxa de vacancia dos iméveis nas cidades de Sdo Paulo e Rio de Janeiro
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Fonte: CBRE.

Evolucdo do valor dos imoveis das cidades de S&o Paulo e do Rio de Janeiro (R$/m?/més)
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A tabela acima representa a média do crescimento do metro quadrado dos aluguéis por més nas cidades de
Séao Paulo e Rio de Janeiro. Apesar do crescimento do estoque de escritdrios nos Gltimos anos, tanto a cidade
de S&o Paulo como a cidade do Rio de Janeiro ainda sdo mercados pouco penetrados, se comparados com
outros grandes centros financeiros globais, 0 que demonstra o potencial de crescimento futuro. O grafico
abaixo mostra o estoque de escritdrios por habitantes nas principais cidades mundiais:

Estoque total por cidade versus nimero de habitantes
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Fonte: CB Richard Ellis, atualizado em junho/2012.
0 Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario (Fll)

Com o crescimento estavel brasileiro ao longo dos anos, somado ao aumento da renda média da populacéo e a
reducgdo da taxa basica de juros para niveis abaixo de dois digitos, observa-se uma crescente procura por parte
dos investidores por investimentos alternativos mais rentaveis. Essa crescente demanda por novas classes de
ativos tem contribuido para o desenvolvimento do mercado de fundos de investimento imobiliario no Brasil.

Os FlIs vém se mostrando uma alternativa interessante de investimento para o investidor que procura um
ativo diferenciado, que lhe proporcione perspectivas de rentabilidade superiores do que as apresentadas
atualmente por ativos de renda fixa. O aumento da procura pelos fundos de investimento imaobiliario esta
diretamente relacionado as caracteristicas de distribuicdo de rendimentos aos cotistas, tratamento tributario e
lastro representado por ativos imobiliarios.

O investimento em Flls também se mostra atrativo na medida em que possibilita o0 ingresso de pequenos e médios
investidores no mercado de capitais, que tenham interesse em investir em ativos vinculados ao mercado imobiliario.
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Os FllIs se colocam como alternativa de investimento no setor imobiliario, com boa relagéo de risco e retorno,
substituindo a aquisicao direta de imdveis, conforme se pode observar no comparativo a seguir:

Simplicidade

Liquidez

Custos de entrada e saida

Fracionamento do
Investimento

Vantagem Fiscal

Risco

Gestao

Imoveis

Fll

Imovel

Através de uma conta Home Broker, no qual
o investidor pode acessar o mercado de
capitais por meio de uma conta em uma
instituicdo financeira, lhe ¢é permitido
negociar suas cotas ao mercado de forma
direta.

As cotas sdo negociadas em mercado de
bolsa ou balcdo organizado de forma
simples, o0 que gera liquidez na negociacdo
das cotas

O investidor paga pelo servico de
corretagem ao transacionar suas cotas no
mercado.

O investidor em cotas de FIl é capaz de
adquirir participacéo fracionada em diversos
empreendimentos imobiliarios.

Né&o h& incidéncia de imposto sobre a renda
sobre o0s rendimentos distribuidos pelo
fundo para as pessoas fisicas, desde que
atendidas exigéncias legais.

O FII investe em grandes empreendimentos,
com diversificagdo de inquilinos, n&o
dependendo da qualidade financeira e
presenca de um s6 inquilino.

O FIl possui escala de recursos para
contratar profissionais especializados no
setor imobiliario, capazes de aperfeicoarem
a rentabilidade de um FII.

O FII tem acesso a um volume grande de
empreendimentos de primeira linha, o que
aumenta a possibilidade de maximizar os
seus ganhos.

Na negociagdo convencional de um imovel
existe uma extensa documentacdo a ser
providenciada, burocracia e pagamentos de
altas taxas.

A venda de um imdvel abrange diversas
variaveis o torna um ativo de dificil liquidez

Os custos envolvidos em uma alienacdo de
um imével sdo altos, podendo chegar a um
valor entre 2% a 6%, do valor da compra ou
da venda do um imével.

A aquisicdo fracionada de um imovel
envolve a mesma documentacdo quando da
aquisicdo de um imdvel individual, com o
agravante de se obter informagBes de cada
um dos individuos que estdo alienando ou
adquirindo o imovel.

Sobre aluguéis provenientes dos iméveis de
propriedade direta ha incidéncia imposto
sobre a renda.

A propriedade de um imével faz com que seu
proprietario fique exposto ao risco de
vacéancia e inadimpléncia de um rol limitado
de inquilinos.

O proprietario de um imével de aluguel, em
geral, ndo possui tempo para observar as
alteracOes do setor, dessa forma, ndo € capaz
de identificar as maneiras para maximizar os
seus ganhos.

O investidor fica restrito aos ativos que
consegue encontrar e a qualidade de imével
correspondente a0 montante que tem
disponivel.

Constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas ndo é permitido, os Flls podem ter
0 prazo indeterminado, contudo suas cotas poderdo ser negociadas no mercado secundario.

O FII permite ao pequeno investidor ingressar em projetos ou empreendimentos imobilidrios de grande porte,
participar do lucro obtido através da exploracdo comercial desses ativos, e ainda conta com a facilidade da
negociacao no mercado de balcdo organizado ou em mercado de bolsa de valores.

O investimento em um FII tem como diferencial a isen¢do do Imposto de Renda para pessoas fisicas, quando
da distribuicdo de rendimentos ao cotista, ja com relagdo as pessoas juridicas ha retencdo de 20% a titulo de
Imposto de Renda sobre o rendimento mensal.

Quando da venda de cotas, caso exista ganho de capital por parte de algum cotista, este devera recolher a

tributacdo referente ao imposto de renda na aliquota de 20% sobre os ganhos, regra valida tanto para os
investidores pessoa fisica, como para os investidores pessoa juridica.
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Ademais, quando comparado com uma empresa do setor imobiliario, os fundos de investimento apresentam
diferencias importantes, tais como: (i) isencdo de impostos do veiculo de investimento; (ii) distribui¢do
mensal de resultados; (iii) distribuicdo minima de 95% do lucro apurado segundo o regime caixa; (iv) vedagao
em contrair dividas; (v) vedacéo no investimento em imdvel cujo o incorporador, construtor ou cotista seja
cotista com mais de 25,0% das cotas do fundo; e (vi) economia com impostos de empregados e encargos
trabalhistas.

Momento da Indtstria

Todas as alteragdes juridicas a que foram submetidos os Flls, possibilitaram o seu forte crescimento nos
Gltimos anos, principalmente depois de 2005 quando a Lei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, isentou do
imposto de renda os resultados distribuidos por um FlI, ao investidor pessoa fisica. Como pode ser observado
no gréafico, em apenas cinco anos o investimento em FII alcangcou o montante de R$23,7 hilhdes, crescendo
1.185%, durante o periodo de 2006 a 2011.

Evolucdo das Emissdes de FlI 23.7
|RS bilhdes]

16.1

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Fonte: CVM, BM&FBOVESPA.

No més de dezembro de 2011, a industria de FIl era composta por 130 fundos, de acordo com informaces
obtidas no site da CVM. Dentre tais fundos, 66 fundos sdo listados no mercado de bolsa de valores ou
mercado de balcdo organizado administrado pela BM&FBOVESPA indicando que a quantidade de novos
fundos listados na BM&FBOVESPA vem aumentando em ritmo cada vez mais acelerado, conforme se pode
verificar:

Evolugdo da Quantidade de Fll
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m Listados N30 Listados

Fonte: CVM, BM&FBOVESPA.

O aumento da demanda por essa classe de ativo cria uma tendéncia de aquecimento do mercado imobilirio,
valorizando as cotas de Flls, o que torna ainda mais atrativo o investimento nos referidos fundos.
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O grafico abaixo demonstra a evolucao do desempenho dos FllIs, comparado a evolugao do indice Ibovespa.
260 -
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Fonte: CVM, BM&FBOVESPA.
Fundamentos Econémicos

No ano de 2011, a economia global foi impactada pelo agravamento da crise financeira mundial iniciada em
2008. Particularmente devido aos problemas de solvéncia fiscal em paises do bloco do EURO e nos Estados
Unidos, os paises desenvolvidos tiveram forte desaceleragdo no nivel de atividade econémica, segundo dados
do FMI. A economia mundial sofre perturbacBes, com acentuada aversdo ao risco, 0 que tende a afetar o
crescimento e reduzir o volume de comércio, provocando fuga de capitais nos paises mais vulneraveis. O
cenario econdmico global segue com perspectiva de baixo crescimento por um periodo de tempo prolongado.

No Brasil, embora a recuperacdo venha se materializando de forma bastante gradual, de acordo com o
BACEN, a atividade tende a acelerar nos préximos trimestres. Nos Gltimos anos ocorreram mudancas
estruturais significativas na economia brasileira, incluindo: (i) a redugdo dos prémios de risco; (ii)
cumprimento da meta de inflagdo pelo oitavo ano consecutivo; (iii) estabilidade macroecondmica; e (iv)
avangos institucionais.

Paralelamente a isso, 0 Brasil passou por um processo de reducdo dos juros, segundo o BACEN, favorecido
por mudangas na estrutura dos mercados financeiros e de capitais, pelo aprofundamento do mercado de
crédito bem como pela geracdo de superdvits primarios consistentes com a manutencdo de tendéncia
decrescente da relacdo entre divida publica e o PIB. Todas essas transformacdes caracterizam-se por um
elevado grau de perenidade e contribuem para que a economia brasileira hoje apresente solidos indicadores de
solvéncia e de liquidez.
20%
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Projegdo IPCA 12M futuros (Bacen) —— Swaps DI 360 dias (BM&F) —— Taxade juros real implicita
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Estrutura dos Empreendimentos Imobiliarios no Brasil e Principais Participantes do Mercado

N&o obstante o Fundo possuir a estrutura juridica de um condominio fechado, por razdes gerenciais, juridicas
e econdmicas, 0 desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios no Brasil ¢ comumente implementado por
meio de SPE, a qual fica responsavel pela aquisicdo dos terrenos, contratacdo das vendas das unidades
habitacionais, subcontratacdo da construcao, administracdo do fluxo de caixa e controle dos pagamentos e dos
recebiveis do empreendimento imobiliario. Além disso, a SPE costuma contratar, diretamente, o
financiamento da construcdo, mediante a outorga de garantia pelos seus socios.

As instituicdes financeiras brasileiras promovem tanto o financiamento da construcdo do empreendimento
imobiliario como dos compradores das unidades habitacionais. Ademais, investidores também sdo fonte
alternativa de recursos, alocando, conjuntamente com as instituices financeiras, recursos em operagoes de
mezanino e equity. Referida fonte alternativa de recurso torna-se de suma importancia quando as construtoras
(i) usam dinheiro para comprar terrenos em que acreditam conseguir uma TIR mais atraente, (ii) ndo tém
caixa disponivel ou (iii) pretendem diversificar o risco.

Em via de regra, as parcerias para o desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios sdo firmadas no
nivel das SPEs e a governanga corporativa a ser observada pelas partes envolvidas é estabelecida por meio de
acordo de socios, que abordam, dentre outros, critérios para diversificacdo do risco no empreendimento
imobilirio.

Concorréncia

O Fundo concorre com inimeros compradores, proprietarios, empreendedores e operadores de imdveis
comerciais, muitos dos quais possuem ou procuram adquirir propriedades similares e/ou nos mesmos
mercados em que estdo localizados os imdveis integrantes da Carteira do Fundo. As principais formas de
competicdo que os concorrentes podem oferecer ao Fundo sédo os aluguéis cobrados, localizacdo dos iméveis
oferecidos, os servicos prestados e o0 estado e a condi¢do do imovel a ser locado. Caso os concorrentes do
Fundo oferecam um valor de aluguel abaixo das taxas praticadas no mercado e/ou abaixo da taxa que o Fundo
pratica, oferecendo imdveis e servigcos de melhor qualidade, o Fundo correra o risco de perder inquilinos em
potencial e, também, ser obrigado a baixar os aluguéis cobrados na oportunidade de renegociagdo dos
contratos de locagdo dos imdveis da Carteira.

Regulamentagdo do Setor Imobiliario a qual o Fundo esta submetido
Regulamentacao Relativa a Atividade Imobiliaria

Para que aquisicdes de imdveis sejam dotadas de validade e seguranca, referidas aquisi¢des devem estar
amparadas pela confirmacdo de que (i) os imdveis estdo desonerados de 6nus ou gravames em favor de
terceiros a menos que 0s dnus ou gravames tenham sido constituidos para permitir o financiamento do proprio
empreendimento, (ii) que sobre os imdveis ndo existem restricdes de natureza legal, judicial, ambiental ou
urbanisticas que possam prejudicar seu uso ou o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, e (iii)
que os alienantes (vendedores) nao possuem restricdes crediticias ou legais que impecam a venda ou cujo
valor exceda o seu patriménio pessoal de forma a torna-lo insolvente.

A fim de demonstrar a possibilidade de aquisicdo de um determinado imével e a boa-fé do seu adquirente, em
caso de contestacdo futura sobre a regularidade da aquisi¢do do imdvel (decorrente de fraude a execugdo,
fraude contra credores, dentre outros, que possam prejudicar e até anular aquisicdes), é necessaria a realizacéo
de auditorias prévias nas documentacdes, tanto dos iméveis pretendidos, como de seus proprietéarios atuais e
titulares anteriores.

Lei de Locacéo

A Lei de Locacgdo dispde sobre a locacdo de iméveis urbanos e procedimentos a ela pertinentes, conforme
destacado abaixo as principais caracteristicas da Lei de Locacéo.
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No caso de alienacédo da propriedade durante a vigéncia da locacdo, o locatario tem preferéncia para aquisicao
do imovel locado, em igualdade de condi¢bes com terceiros. O locatario preterido no seu direito de
preferéncia somente podera cancelar a venda do imovel, feita sem observancia ao direito de preferéncia, se o
contrato estiver averbado junto a matricula do imével, no Cartério de Registro de Imdveis competente. Caso o
contrato ndo esteja averbado na matricula do imovel, o locatario podera reclamar do alienante apenas
indenizacdo por perdas e danos.

Se o imovel for alienado durante a locagdo, o alienante poderd denunciar o contrato, com o prazo de até 90
dias para a desocupacdo do imovel, salvo se a locacdo for por tempo determinado e o contrato contiver
clausula de vigéncia em caso de alienacdo e estiver registrada na matricula do imével, no Cartorio de Registro
de Imoveis competente ou em caso de disposi¢do contratual neste sentido. A cessao da locagdo, a sublocacao
e 0 empréstimo do imdvel, total ou parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito do locador,
mesmo para empresas do mesmo grupo econdémico.

Findo o prazo ajustado em contrato de locacdo ndo residencial, se o locatario continuar ocupando o imével
por mais 30 dias sem oposi¢do do locador, a locacdo seré prorrogada por prazo indeterminado. Ocorrendo a
prorrogacdo, o locador podera denunciar o contrato a qualquer tempo mediante prévia comunicagdo por
escrito, concedido o prazo de 30 dias para desocupacao.

Todas as garantias contratuais prestadas pelo locatario, salvo estipulagcdo em contrério, se estendem até a
efetiva devolucdo do imdvel, mesmo em casos de prorrogacdo da locagdo por prazo indeterminado. Todavia,
no caso de locagdes garantidas por fianga, se a locagéo for prorrogada por prazo indeterminado, o fiador pode
exonerar-se mediante notificacdo com 120 dias de antecedéncia, caso em que locatario terd 30 dias para
substituir a garantia, sob pena de rescisdo do contrato.

O locatario podera sofrer agdo de despejo, em decorréncia de (i) pratica de infracdo legal ou contratual; (ii) da
falta de pagamento do aluguel e demais encargos, (iii) ndo substituicdo do fiador ou da garantia locaticia nos
casos em que a lei permite que o locador exija essa substituigao.

As acdes de despejo correrdo pelo rito ordinario. Julgada procedente a acdo de despejo, o juiz fixara prazo de
quinze dias para a desocupacao voluntaria do imével. Findo o prazo assinado para a desocupagéo, contado da
data da notificacdo, serda efetuado o despejo, se necessario com emprego de forca policial, inclusive
arrombamento. Em alguns casos, no entanto, a Lei autoriza que o Juiz decrete o despejo liminarmente, antes
do julgamento final da ac&o.

Nas acOes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessérios da locagdo, o locatario podera
evitar a rescisdo da locacdo requerendo, no prazo da contestacdo, autorizacdo para 0 pagamento do débito
atualizado, incluidos todos os débitos. Vale ressaltar que ndo se admitird a emenda da mora, ou seja, 0
pagamento do débito atualizado, se o locatario ja houver utilizado essa faculdade nos vinte e quatro meses
imediatamente anteriores a propositura da agéo.

Ainda, de acordo com a Lei de Locacdo, nas locacBes de imoveis ndo residenciais, 0 locatario tem direito a
renovacdo compulséria do contrato de locagdo quando preenchidos, em sintese, 0s seguintes requisitos,
cumulativamente: (i) o contrato de locacéo tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado de
vigéncia igual ou superior a cinco anos, ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de
cinco anos ou mais; (ii) o locatéario desenvolva 0 mesmo ramo de atividade ha pelo menos trés anos e (iii) a
acdo deve ser proposta no interregno de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, anteriores a data de
finalizagdo do prazo do contrato em vigor.

Por Gltimo, a Lei de Locacao prevé, também, que tanto o locatario como o locador podem, apds trés anos de
vigéncia do contrato de locagdo ou do acordo firmado entre eles, propor agdo judicial para revisdo do valor
pago a titulo de aluguel, com o objetivo de adequar o aluguel ao seu valor de mercado, em virtude de
eventuais circunstancias que possam ter causado a valorizagéo ou depreciagdo do aluguel.
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DESTINACAO DOS RECURSOS

Considerando o Valor Minimo Unitario de R$154,00 (cento e cinquenta e quatro reais), os recursos liquidos a
ser captados na Oferta Primaria, caso a totalidade das Cotas da Oferta Secundéria seja adquirida no prazo de 2
(dois) meses, contados a partir da publicacdo do Anudncio de Inicio, e a totalidade das Cotas da Oferta
Primaria sejam emitidas, sem considerar as cotas do Lote Adicional/Suplementar, sdo estimados em
R$916.968.042,28, considerando a deducéao das comissdes da Oferta e das despesas estimadas da Oferta.

O Fundo pretende destinar os recursos liquidos a serem captados na Oferta Primaria para (i) aquisicdo de
novos imdveis comerciais, com as mesmas caracteristicas dos Ativos-Alvo atualmente integrantes do
portfolio do Fundo, ou outros titulos mobiliarios que tenham lastro imobiliarios, identificados pela Gestora
como adequados para integrar a Carteira do Fundo e (ii) quitacdo das obrigacdes para aquisi¢cdo de iméveis e
recompra de cessOes de créditos integrantes da Carteira do Fundo, conforme demonstrado na tabela abaixo:

Percentual de alocagdo dos recursos liquidos

Destinacgao obtidos na Oferta Primaria
Aquisicdo de novos iméveis para Carteira ou ativos mobiliarios com

1aStro IMOBITIATIO .....coviiiccc e 65%
Recompra de cessOes de créditos e quitagdo dos financiamentos

contratados para aquisicdo de imdveis integrantes da Carteira................... 35%
TORAD oo 100%

Aquisi¢do de novos imdveis comercias ou ativos mobiliarios com lastro imobiliario para Carteira

O Fundo pretende utilizar aproximadamente 65% dos recursos liquidos a serem captados na Oferta Primaria,
equivalentes a aproximadamente R$596,0 milhdes, considerando o Valor Minimo Unitério, para aquisi¢do de
novos imoveis comercias para Carteira, identificados pela Gestora como adequados para integrar a Carteira do
Fundo. Assim como investimento em titulos mobiliarios com lastro imobilidrio como cotas de outros fundos
imobiliarios, CRIs e LCls.

A aquisicéo de novos imoveis para integrar a carteira do Fundo com os recursos liquidos a serem captados na
Oferta sera realizada de acordo com a politica de investimentos do Fundo e adotando estratégias que
viabilizem a alavancagem dos recursos a serem captados na Oferta Primaria, resultando em (i) uma
alavancagem de aproximadamente 65% sobre o valor de aquisicdo dos novos iméveis a serem adquiridos,
considerando-se somente 0s recursos oriundos da Oferta Primaria; e (ii) no aumento da alavancagem total da
Carteira de Fundo de 16,5% (que corresponde ao total das obrigacdes por captacdes de recursos e obrigacdes
por aquisicdes de imdveis consolidados sobre o total do ativo), em 30 de junho de 2012, para 30%,
considerando a realizacdo da Oferta Priméria pelo Valor Minimo Unitério.

Quitacéo de financiamentos

O Fundo pretende utilizar aproximadamente 35% dos recursos liquidos a serem captados na Oferta Primaria,
equivalentes a aproximadamente R$320,0 milhdes, considerando o Valor Minimo Unitério, para quitacdo das
obrigacdes para aquisicdo de iméveis e recompra de cessdes de créditos integrantes da Carteira do Fundo.

Com efeito, o Fundo possui obrigacdes decorrentes de compras a prazo de imdveis integrantes de sua
Carteira, cujo valor consolidado em 30 de junho de 2012 era de R$237,7 milhdes, relativas (i) ao Imdvel
Burity, cujo saldo devedor em 30 de junho de 2012 era de R$34,5 milhdes; (ii) ao Imével Brazilian Financial
Center, cujo saldo devedor em 30 de junho de 2012 era de R$76,8 milhdes; e (iii) ao Imdvel Eldorado, cujo
saldo devedor em 30 de junho de 2012 era de R$126,5 milhdes. Com parte das receitas oriundas da oferta
primaria o Fundo pretende quitar os financiamentos mencionados acima.
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Ademais, foram comprometidas receitas de locagdo, em decorréncia de operacBes de securitizacdo feitas pelo
Fundo, que em 30 de junho de 2012 totalizavam R$133,1 milhdes, a valor presente. Os valores remanescentes
da quitagdo dos imoveis financiados serdo destinados a recompra total ou parcial de cessfGes de créditos
integrantes da Carteira do Fundo, conforme disponibilidade de recursos ap6s a quitacdo dos imoveis
financiados, dando-se preferéncia para recompra das cessdes de créditos que apresentem taxas consideradas
menos onerosas ao Fundo.

Para mais informagdes acerca dos imdveis financiados e operacoes de securitizacdo realizadas pelo Fundo,
inclusive no que se refere a taxa de desconto das cessdes de crédito realizadas, vide “Contratos Financeiros a
demais Obrigacdes Relevantes”, na secdo “Discussao e Analise da Administracdo sobre a situacdo financeira
e 0 Resultado das Operacfes”.

Finalmente, vale ressaltar que o Fundo nédo receberd quaisquer recursos em decorréncia da realizacdo da
Oferta Secundaria. O Ofertante recebera todos os recursos liquidos resultantes da venda das Cotas objeto da
Oferta Secundaria.

Fontes alternativas para aquisi¢cdo de novos imdveis comercias ou ativos mobilidrios com lastro imobiliario
para Carteira na hipotese de distribuicao parcial da Oferta Primaria

Na hipétese de distribuicdo parcial da Oferta Priméria e insuficiéncia de recursos para aquisicdo de novos
imdveis comercias ou ativos mobilidrios com lastro imobilidrio para Carteira, 0 Fundo podera realizar a
cessdo dos recebiveis de locacdo para fins de securitizacdo e emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs), com cujos recursos podera viabilizar a aquisicdo de novos imoveis para integrar a
Carteira, identificados pela Gestora como adequados para integrar a Carteira do Fundo.
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DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

O Fundo, o Fundo de Investimento Imobilidrio Prime PortfolioPrime Portfolio e Fundo de Investimento
Imobiliario BM Cenesp — FII tém escrituracdo contabil prépria, destacada daquela relativa a Administradora,
encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

As demonstragdes financeiras do Fundo, do Fundo de Investimento Imobilidrio Prime PortfolioPrime
Portfélio e do Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — Fll sdo auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM, em consonancia com as normas de auditoria aplicaveis no Brasil,
estando, ainda sujeitos as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de demonstracdes
financeiras editadas pela CVM.

As demonstracdes financeiras do Fundo, do Fundo de Investimento Imobilidrio Prime PortfolioPrime
Portfélio e do Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FlI, relativas aos exercicios encerrados em 31
de dezembro de 2011 e 2010, as quais compdem os Anexos B, D e F, foram elaboradas com base nas praticas
contabeis determinadas pela Instrugdo CVM 206, entdo vigente.

Em 29 de dezembro de 2011, foi editada a Instrucdo CVM 516, a qual revogou a Instrucdo CVM 206 e dispbe
sobre as novas praticas contabeis a serem aplicadas na elaboracdo de demonstragGes financeiras de Flls,
estabelecendo os critérios contabeis de reconhecimento, classificacdo e mensuracdo dos ativos e passivos,
bem como o modelo das demonstragdes financeiras e notas explicativas minimas a serem adotados nas
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliarios para os exercicios sociais iniciados em ou
apos 1° de janeiro de 2012, esclarecendo que deverao ser adotados os pronunciamentos emitidos pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela CVM, referidos aqui como praticas
contéabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios (“BR GAAP”). Dessa forma as
demonstragdes financeiras do semestre findo em 30 de junho de 2012 do Fundo, do Fundo de Investimento
Imobiliario Prime Portf6lio e do Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FIl foram elaboradas
segundo as préaticas contabeis vigentes a partir de 1° de janeiro de 2012, bem como as informagdes financeiras
do semestre findo em 30 de junho de 2011, para fins de comparabilidade.

As informagdes financeiras relativas aos semestres findos em 30 de junho de 2012 e 30 de junho de 2011 e
aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2011 e 2010 apresentadas neste Prospecto sdo derivadas dos
ndmeros consolidados, caso contrario sdo indicados como ndo sendo consolidados, e decorrem das
demonstragdes financeiras auditadas relativas ao Fundo, ao Fundo de Investimento Imobiliario Prime
Portfélio e ao Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FIl. Para maiores informacgdes sobre as
informacdes financeiras consolidadas veja nota suplementar 18 das demonstrac@es financeiras do Fundo de 31
de dezembro de 2011 e 2010 e nota 25 das demonstracGes financeiras do Fundo de 30 de junho de 2012 e
2011,

O Fundo entende que a apresentacdo das informagdes financeiras de forma consolidada no
Prospecto possibilita uma melhor visdo econémica integrada de suas atividades operacionais, pois estas
refletem o resultado das operacfes e a situagdo patrimonial e financeira do Fundo, como se este detivesse
todos seus ativos e assumisse seus passivos de forma direta, sem a presenca dos Fundos de Investimento
Imobiliario Prime Portfélio e do Fundo de Investimento Imobiliario Cenesp — Fll, para o desenvolvimento das
atividades do Fundo.

Em decorréncia das altera¢des das préaticas contabeis aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario,
conforme descrito acima, as informacdes financeiras constantes neste Prospecto, relativas aos semestres
findos em 30 de junho de 2012 e 2011 ndo sdo comparaveis as informacfes financeiras de 31 de
dezembro de 2011 e 2010.
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DISCUSSAO E ANALISE DA ADMINISTBAC;AO SOBRE A SITUACAO
FINANCEIRA E O RESULTADO DAS OPERACOES

A discussd@o a seguir sobre a situacdo financeira e o resultado das operacfes do Fundo deve ser lida em
conjunto com as demonstracdes financeiras auditadas do Fundo, do Fundo de Investimento Imobiliario
Prime Portfolio e do Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FII para os exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2010 e 2011, e para os semestres findos em 30 de junho de 2011 e 30 de
junho de 2012, além das respectivas notas explicativas incluidas neste Prospecto, bem como com as
informacdes constantes das sec¢fes “Apresentacdo das Informacfes Financeiras e Operacionais™, “Resumo
das Demonstracfes Financeiras™ e “Informac@es Financeiras Selecionadas”™ deste Prospecto.

A Administradora entende que a apresentacdo das informacdes financeiras de forma consolidada no
Prospecto possibilita uma melhor visdo econdmica integrada de suas atividades operacionais, pois estas
refletem o resultado das operacgdes e a situacdo patrimonial e financeira do Fundo, como se este detivesse
todos seus ativos e assumisse seus passivos de forma direta, sem a presenga dos Fundos de Investimento
Imobiliario Prime Portfélio e do Fundo de Investimento Imobiliario Cenesp — Fll, para o desenvolvimento
das atividades do Fundo. Para maiores informacdes sobre as informac6es financeiras consolidadas veja nota
suplementar 18 das demonstracées financeiras do Fundo de 31 de dezembro de 2011 e 2010 e nota 25 das
demonstracdes financeiras do Fundo de 30 de junho de 2012 e 2011.

As demonstracBes financeiras comentadas nesta se¢do requerem, em sua elaboracdo, a adocdo de
estimativas e julgamentos que afetam os valores reportados de ativos e passivos e receitas e despesas nos
exercicios e semestres demonstrados, e que estdo sujeitos a riscos e incertezas. Os resultados reais poderao
diferir substancialmente daqueles indicados nessas previsfes em decorréncia de diversos fatores que afetam
0s negdcios do Fundo, inclusive, entre outros, aqueles constantes na secdo “Fatores de Risco”, deste
Prospecto, e outras questdes discutidas neste Prospecto.

VISA0 GERAL

O Fundo é, atualmente, o maior fundo de investimento imobilidrio do Brasil, em termos de patrimonio
liquido, de acordo com as informacdes disponibilizadas pela CVM, e suas cotas vém sendo negociadas na
BM&FBOVESPA desde seu IPO, ocorrido em dezembro de 2010. O Fundo foi constituido em 2007, com o
objetivo de investir primordialmente em escritérios comerciais de laje corporativa para renda no Brasil, por
meio da aquisicdo de imdveis ou direitos relativos a iméveis. Apesar de o Fundo possuir a faculdade de
investir no setor imobiliario em geral, seu portfélio alvo sdo iméveis comerciais de escritérios, prontos ou em
fase final de construcdo, estrategicamente localizados em grandes centros comerciais.
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O portfélio do Fundo, na data deste Prospecto, é composto por iméveis de escritérios, localizados em cidades
importantes como Sao Paulo, Rio de Janeiro e Campinas, concentrado em edificios comerciais corporativos
de alta qualidade (Classe A+ e A)*” com um total de ABL de 190.050* m? os quais o Fundo acredita ter forte
potencial de rentabilidade e valorizagdo. A sua carteira de imdveis é constituida por 12 propriedades para
renda que possuem o valor de mercado de R$2,13 bilhdes®, em 30 de junho de 2012, e geraram uma renda
bruta mensal de aluguéis de R$15,9 milhdes no més de junho de 2012. Os contratos séo reajustados
anualmente pela inflagdo sendo 93% pelo IGPM, 6% IPCA e 1% outros. Os imoveis sdo locados por uma
variedade de grandes e renomadas empresas nacionais e multinacionais, entre elas, Petrobras, Odebrecht,
Gerdau, GE, Volkswagen, GM, Santander, Bunge, Samsung e grupo EBX, sendo que a maior participacéo do
aluguel devido por uma Unica empresa na receita mensal do Fundo é da Petrobras, que em junho de 2012 foi
responsavel por 20,9% da receita do portfélio. O Fundo possui participagdo majoritéaria (superior a 50%) em
empreendimentos que representam cerca de 87,5% de sua receita, 0 que lhe permite participar ativamente de
sua respectiva gestdo. A taxa de vacancia desses iméveis é de apenas 1,5%°, na data deste Prospecto, uma
taxa considerada baixa, se comparada a média apresentada pelo setor de escritério comerciais para renda, de
4,0% em Séao Paulo e 4,4% no Rio de Janeiro, conforme relatério da CBRE. Além disso, o Fundo detém em
bases consolidadas outros ativos como R$42,7 milhdes em CRIs comerciais e R$24,7 milhdes de
disponibilidades liquidas (total do ativo circulante deduzido dos certificados de recebiveis imobiliarios
circulante menos o total do passivo circulante, das provisdes e contas a pagar ndo circulantes e das obrigagdes
por recursos em garantia ndo circulantes) em 30 de junho de 2012.

Seguem abaixo a evolucdo da ABL, desde a constituicdo do Fundo, e a distribuicdo dos locatarios dos iméveis
integrantes da Carteira por segmento de atua¢do na economia:

Em 30 de
ABL em 31 de dezembro de junho de
Imovel 2007 2008 2009 2010 2011 2012
(em m?2)

Erico Verissimo ......c.ccocevveevvinnennn. 6.104 6.104 - - - -
Ed. Montreal .......cc.cccoevveeeeviinnnnn, 5.679 5.679 5.679 5.679 5.679 5.679
Alana Il - 3.809 - - - -
VolKSWagen.........cccovvevrenerieriennne - 11.830 11.830 11.830 11.830 11.830
Transatlantico.........ccoevvveveivnennnns - 4,734 4,734 4,734 4,734 4,734
CENESPY ..o - 45.506 45.506 45.506 45.506 45.506
Shopping Leblon........ccccooeeviene. - 1.248 1.248 1.248 1.248 -
Ed. Hicham ......c.ccoevviviiieceiinnn, - 9.039 9.039 9.039 9.039 9.039
Flamengo .......ccccovvevivnienccne, - 7.084 7.084 7.084 7.084 7.084
Cargil ..o - 9.104 9.104 9.104 9.104 9.104
Torre Almirante ........cccceeveeverenen. - - 24.881 24.881 24.881 24.881
Eldorado Business Tower ............ - - 33.403 33.403 33.403 33.403
Ed. Hicham H......cccoovevviveirinnnen. - - 4.080 4.080 4.080 4.080
- - - 23.299 23.299 24.161
- - - - 10.550 10.550
11.783 104.136 156.588 179.886 190.436 190.050

17
18

Esta classificagéo utiliza a mesma nomenclatura do Laudo de Avaliacdo dos Imdveis produzido pela Colliers International.
Referente a 100% do CENESP, caso seja considerado somente a posi¢do atual de 69.4% do Fundo no FII BM CENESP, os valores ajustados
correspondentes seriam de 1,1% de vacéancia, R$15,7 milhdes de locacéo e 176.108 m2 ABL.
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Composicdo dos Locatarios por segmento de atuacao
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FATORES QUE PODEM AFETAR 0S RESULTADOS OPERACIONAIS DO FUNDO
Receita de Aluguel

A receita de aluguel gerada pelos iméveis integrantes da Carteira depende principalmente da renovacdo dos
contratos, ocupacao dos espacos disponiveis (vacancia de aproximadamente 1,5% da ABL'® em 30 de junho
de 2012) e da manutencdo do valor do aluguel dos imdveis da Carteira. Condi¢Ges econdmicas adversas,
excesso de oferta ou reducdo na demanda por espaco para uso comercial, mudanca nas taxas de aluguel de
mercado, flutuagBes nas taxas de juros, entre outros fatores, podem afetar de forma adversa a receita de
aluguel futura do Fundo. Eventos inesperados que afetem a habilidade do Fundo em renovar contratos e/ou a
habilidade dos locatérios dos imdveis integrantes da Carteira em cumprir com suas obriga¢Bes pecunidrias,
como no caso de faléncia do inquilino, poderdo afetar adversamente a capacidade de o Fundo manter ou
elevar a taxa de ocupacdo dos imoveis. Adicionalmente, o crescimento da receita de aluguel depende
parcialmente da capacidade de o Fundo adquirir novas propriedades que permitam taxas de retorno adequadas
aos cotistas.

Validade dos contratos de locagéo

A renovacdo dos contratos de locacdo a taxas iguais ou superiores aquelas praticadas atualmente pode
impactar os resultados das opera¢des. Em 30 de junho de 2012, as locagBes com vencimento, ou em processo
revisional de curto prazo, nos anos de 2012, 2013 e 2014 representavam 3,6%, 19,9% e 42,6% do portfolio
atual do fundo, respectivamente. No caso dos atuais inquilinos dos imoveis da Carteira ndo renovarem 0s
contratos de locagdo, o Fundo pode ndo ser capaz de locar os imoveis para novos locatarios, aumentando a
taxa de vacancia dos iméveis da Carteira que em 30/06/2012 representava 1,5% da ABL.

Reavaliagdo de ativos

A manutencdo da tendéncia de queda dos juros reais observada recentemente tem impacto positivo no
resultado operacional do Fundo, de modo que tal movimento pode acarretar na valorizacdo dos imdveis.
Analogamente, em um cenério de elevacdo das taxas de juros, os resultados podem ser negativamente
afetados devido a uma reavaliagdo dos ativos.

¥ A taxa de vacancia de 1,5% é referente a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posigdo em 30 de junho de 2012, de 69,4% do
Fundo no FII BM CENESP, o valor ajustado correspondente seria de 1,1% de vacancia.
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Custos operacionais

As despesas de manutencdo e operagdo dos imdveis, tais como custo de condominio, despesas de ocupacéo,
pagamento de IPTU, gés, energia elétrica e outras utilidades sdo suportadas diretamente pelos préprios
locatérios dos imdveis integrantes da Carteira do Fundo. Entretanto, as despesas relativas a reformas e reparos
dos imdveis integrantes da Carteira sdo suportadas pelo préprio Fundo. Segue abaixo previsdo de despesas até
agora aprovadas para 2012 e 2013 para serem arcadas pelo Fundo:

Aincorrer em

Incorrido 2011 Incorrido em 2012 2012 e 2013
CAPEX vvvereeeretecti sttt 4.468.039 919.810 6.094.620
ABL no periodo 190.436 190.050 190.050
CapPEX POI M.t 23,46 4,84 32,07

Abaixo segue tabela contendo dados dos vencimentos dos atuais contratos de locacdo dos imédveis do Fundo:

Quantidade de Receita de aluguel no
Ano de vencimento contratos Vencimento em ABL Percentual do ABL Total més de Junho
(m?)
0 2.844 1,5%% -
2 7.101 3, 7% 418
11 24.138 12,7% 2.701
7 12.960 6,8% 569
13 64.447 33,9% 5.312
8 19.883 10,5% 1.495
2 9.967 5,2% 772
4 14.367 7,6% 1.780
2 4,079 2,1% 384
4 18.219 9,6% 1.814
1 11.830 6,2% 674
1 215 0,1% 30
55 190.050 - 15.950

@ Os dados “Vencimento em ABL” e “Receita de aluguel no més de Junho” levam em consideracéo uma participacdo do Fundo em 100% do FII BM
CENESP. Caso seja considerado somente a posi¢do em 30 de junho de 2012, de 69,4% do Fundo no FII BM Cenesp, o valor total para esses dados seria
176.108 m2 e R$15,7 milhdes, respectivamente.

O Fundo se beneficia de uma dindmica positiva para 0 mercado imobiliario no Brasil. Com o crescimento
estavel do pais ao longo dos ultimos anos, somado ao aumento da renda média da populacéo e com a redugdo
da taxa basica de juros para niveis abaixo de 10%, observa-se uma crescente busca por investimentos
alternativos mais rentaveis no mercado. Paralelamente, apesar do forte crescimento na oferta de escrit6rios
nos principais centros econdmicos do Brasil, houve significativa queda na vacancia e aumento real dos precos
dos alugueis. Segundo a CBRE, entre 2006 e 2011, a vacancia foi de 12,6% para 3,6% em Sao Paulo e os
valores de aluguéis médios tiveram uma elevacdo de 97% no mesmo periodo.

2 A taxa de vacancia de 1,5% é referente a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posigdo em 30 de junho de 2012, de 69,4% do
Fundo no FII BM CENESP, o valor ajustado correspondente seria de 1,1% de vacancia.
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No passado, 0 Brasil experimentou taxas elevadas de inflacdo e, portanto, seguiu politicas monetarias que
resultaram em uma das mais altas taxas de juros reais do mundo. A estabilidade econémica alcancada nos
altimos anos, caracterizada pelo controle da inflagdo, reducdo da divida publica e elevacdo das reservas
internacionais, levaram a uma reducéo gradual da Taxa Selic, passando de 18,5% em dezembro de 2005 para
8% em julho de 2012. Todas essas transformacdes caracterizam-se por um elevado grau de perenidade,
levando a um cenério de estabilizacdo das taxas reais de juros mais préximas a outros paises. Apesar desta
significativa queda nos juros reais da economia e a consequente busca dos investidores por ativos alternativos
mais rentaveis no mercado, ainda ha no Brasil um spread significativo entre a taxa de juros basica da
economia e o rendimento de ativos imobiliarios. A Administradora do Fundo acredita que este atual spread de
aproximadamente 4,1%% no Brasil tente a se aproximar dos niveis historicos observados em paises como
Estados Unidos, Japao e Franca, de aproximadamente 2%. A queda no rendimento esperado implicito tem
efeito positivo na valorizacdo dos iméveis e consequentemente do valor das cotas do Fundo.

31 de dezembro 30 de junho
2011 2010 2009 2012 2011

Crescimento do PIB® ......oo.ovoveeeeeeeeeee e, 2,7% 7,5% (0,3%) n.a. n.a.
INflacio (IGP-M)@ .......oooiieereeeceeereeers 5,1% 11,6% (1,7%) 3,2% 3,1%
Inflagio (IPCA)® ..o 6,5% 5,9% 4,3% 2,3% 3,9%
(01 1PN 11,6% 9,8% 10,0% 9,5% 11,5%
SELIC meta (final do periodo)®.........cc.cco...... 11,00% 10,75% 8,75% 8,50% 12,25%
TILP (final do periodo)®........c..cccoovevvevrrennenne. 6,0% 6,0% 6,0% 5,5% 6,0%
Apreciacdo (depreciacdo) do R$ frente

A0 USS ..o (12,6%) 43% 25,5% (8,2%) 5,4%
Taxa de Cambio (final do periodo) — R$ por

USSL,00 ...eoveeereeieeeeseeeeeeseesseessessees e R$1,876 R$1,666 R$1,741 R$2,021 R$1,561

@ Produto Interno Bruto (P1B) calculado de acordo com a nova metodologia do IBGE.

@ indice Geral de Precos Mercado (IGP-M) calculado pela FGV, inflagdo acumulada para o periodo.

©  indice Nacional de Pregos ao Consumidor Ampliado (IPCA) calculado pelo IBGE, inflag&o acumulada para o periodo.

@ Ataxa CDI é a taxa média diaria das operag@es realizadas no mercado interbancario brasileiro, registradas e liquidadas na CETIP.

®) A taxa SELIC é a taxa é média ponderada pelo volume das operagdes de financiamento por um dia, lastreadas em titulos ptblicos federais e realizadas
no SELIC, na forma de operages compromissadas. A SELIC meta é a taxa estabelecida pelo COPOM (Comité de Politica Monetaria) a fim de atingir a
meta de inflacdo estipulada pelo CMN (Conselho Monetario Nacional). A taxa é expressa na forma anual para 252 dias Uteis.

®  Representa a taxa de juro anual utilizada pelo BNDES para empréstimos de longo prazo.

Fonte: Banco Central do Brasil, FGV, IBGE e Cetip.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS CRITICAS — DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS DE 31 DE DEZEMBRO DE 2011 E 2010

As principais préticas contabeis adotadas pelos Fundos na elaboragéo das suas demonstragdes financeiras de
31 de dezembro de 2011 e 2010 estdo descritas a seguir:

Proviséo para créditos de liquidagdo duvidosa

A provisdo é constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida
acima de 120 dias.

Passivos contingentes

O reconhecimento, a mensuracéo e a divulgacdo dos passivos contingentes sdo efetuados de acordo com os
critérios definidos na Deliberagdo n°® 594, de 15 de setembro de 2009, da CVM, que aprovou o CPC 25,
emitido em 26 de junho de 2009. S&o reconhecidos nas demonstragcdes financeiras quando, baseado na
opinido de assessores juridicos e da Administradora do Fundo, for considerado provavel o risco de perda de
uma acao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacao das obriga¢des. Os
passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo sdo
apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem
divulgacéo.

2 Calculado como a diferenca entre o rendimento médio dos fundos de investimento imobilidrio na bolsa e a rentabilidade da NTN-B 2024, em 30 de
junho de 2012.
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PRINCIPAIS ALTERAGOES INTRODUZIDAS PELA INSTRUCAO CVM 516

Em dezembro de 2011, entrou em vigor a Instrugdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, alterando os
critérios contabeis de avaliacdo dos ativos e passivos de Flls a serem aplicados aos exercicios sociais
iniciados em ou apds 1° de janeiro de 2012. A Instrucdo CVM 516 aplica aos FlIs 0s mesmos critérios de
reconhecimento de receitas e apropriacao de despesas das companhias abertas.

As principais alteragdes nas praticas contabeis decorrentes da referida instrucéo estéo relacionadas a seguir:

investimentos em imdveis para renda — deixam de ser registrados pelo custo de aquisi¢do reduzido pela
depreciacdo acumulada e apresentados em grupo de Ativo Permanente e passam a ser avaliados a valor
justo e apresentados em rubrica de Propriedade para Investimentos no Ativo ndo Circulante.

e investimentos em instrumentos financeiros — passam a ser classificados consoante 0s mesmos critérios
definidos para as companhias abertas: em ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado,
investimentos mantidos até o vencimento ou empréstimos e recebiveis, sendo que estes dois Ultimos sdo
avaliados ao valor de custo amortizado.

e operacOes de cessOes de recebiveis — passam a considerar a transferéncia ou nao, dos direitos contratuais
de receber os fluxos de caixa dos recebiveis cedidos, a retengéo de riscos e beneficios da propriedade dos
recebiveis e o controle sobre os mesmos para a sua adequada classificacdo contabil, como receita ou
passivo financeiro.

e custos de colocacdo/distribuicdo de cotas — passam a ser registrados de forma destacada em conta
redutora de patriménio liquido.

As demonstracfes financeiras passam a incluir a Demonstracdo das Mutag6es do Patrimdnio Liquido e a
Demonstragdo do Resultado passa a segregar os resultados auferidos com a atividade imobiliaria dos demais.
Foram ainda, adicionados requerimentos de divulgacdo nas notas explicativas.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS CRITICAS — DEMONSTRACOES FINANCEIRAS DE 30 DE JUNHO DE 2012 E 2011
Provisao para créditos de liquidagdo duvidosa

A provisdo é constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida
acima de 120 dias.

Passivos contingentes

S8o reconhecidos nas demonstracdes financeiras quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
Administradora do Fundo, for considerado provéavel o risco de perda de uma agéo judicial ou administrativa,
com uma provavel saida de recursos para a liquidacéo das obrigacfes. Os passivos contingentes classificados
como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo sdo apenas divulgados em notas
explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgagéo.

Mensuragéo do valor justo de ativos financeiros

O valor justo de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o valor pelo qual
ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e
com prudéncia, em uma transacdo em condi¢des regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum
para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo (“prego cotado” ou “preco de mercado™).

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é estimado
com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as
caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco
associados a ele.
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Mensuracgéo do valor justo das propriedades para investimentos

O valor justo das propriedades para investimento é obtido através de laudos de avaliagdo elaborados por
entidades profissionais com qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacdo, como por
exemplo projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente.

APRESENTACAO DAS INFORMACOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras do Fundo, do Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfélio e do Fundo de
Investimento Imobilidrio BM Cenesp — FlI, relativas aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2011 e
2010, as quais comp8em os Anexos B, D e F, foram elaboradas com base nas praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis a fundos de investimento imobiliario ou BR GAAP determinadas pela Instrucdo CVM, entdo
vigente.

As informagdes financeiras relativas aos semestres findos em 30 de junho de 2012 e 30 de junho de 2011 e
aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2011 e 2010 apresentadas neste Prospecto sdo derivadas dos
nameros consolidados e decorrem das demonstracdes financeiras auditadas relativas ao Fundo, ao Fundo de
Investimento Imobiliario Prime Portf6lio e ao Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FlI. Para
maiores informacBes sobre as informacfes financeiras consolidadas veja nota suplementar 18 das
demonstragdes financeiras do Fundo de 31 de dezembro de 2011 e 2010 e nota 25 das demonstracBes
financeiras do Fundo de 30 de junho de 2012 e 2011.

A Administradora do Fundo entende que a apresenta¢do das informacdes financeiras de forma consolidada no
Prospecto possibilita uma melhor visdo econdmica integrada de suas atividades operacionais, pois estas
refletem o resultado das operacfes e a situagdo patrimonial e financeira do Fundo, como se este detivesse
todos seus ativos e assumisse seus passivos de forma direta, sem a presenca dos Fundos de Investimento
Imobiliario Prime Portfélio e do Fundo de Investimento Imobiliario Cenesp — Fll, para o desenvolvimento das
atividades do Fundo.

Em 29 de dezembro de 2011, foi editada a Instru¢cdo CVM 516, a qual revogou a Instrucdo CVM 206 e dispde
sobre as novas praticas contabeis a serem aplicadas na elaboracdo de demonstragBes financeiras de Flls,
estabelecendo os critérios contabeis de reconhecimento, classificacdo e mensuracdo dos ativos e passivos,
bem como o modelo das demonstragdes financeiras e notas explicativas minimas a serem adotados nas
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliarios para os exercicios sociais iniciados em ou
apos 1° de janeiro de 2012, esclarecendo que deverdo ser adotados 0s pronunciamentos emitidos pelo Comité
de Pronunciamentos Contébeis (CPC), devidamente aprovados pela CVM, referidos aqui como préticas
contébeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios (“BR GAAP”). Dessa forma as
demonstragdes financeiras do semestre findo em 30 de junho de 2012 do Fundo, do Fundo de Investimento
Imobiliario Prime Portfélio e do Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FIl foram elaboradas
segundo as praticas contabeis vigentes a partir de 1° de janeiro de 2012, bem como as informagdes financeiras
do semestre findo em 30 de junho de 2011, para fins de comparabilidade.

Em decorréncia das alteragdes das préaticas contabeis aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario,
conforme descrito acima, as informagdes financeiras constantes neste Prospecto, relativas aos semestres
findos em 30 de junho de 2012 e 2011 nao sdo comparaveis as informacgoes financeiras de 31 de
dezembro de 2011 e 2010.

MEDICOES NAO CONTABEIS

Neste Prospecto é apresentado o FFO Ajustado, dado que a Administradora acredita que esta é a medida ndo
contabil mais utilizada por analistas para comparagdo da performance de Flls e que melhor refletiria o
desempenho operacional do Fundo. O FFO Ajustado € uma medida nao reconhecida pelas Praticas Contabeis
Adotadas no Brasil, ndo possui um significado padrdo e pode ndo ser comparavel a medidas com titulos
semelhantes fornecidas por outros fundos de investimento imobiliarios ou por companhias atuantes no mesmo
segmento em que o Fundo atua.
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Para os periodos de 30 de junho de 2011 e 2012 o FFO Ajustado corresponde ao lucro liquido, excluindo
(adicionando) os efeitos do ganho (perda) na venda de propriedade para investimento e o ganho com valor
justo de propriedade para investimento e receitas e despesas nao recorrentes e para os periodos de 31 de
dezembro de 2011 e 2010 o FFO corresponde ao lucro liquido, excluindo (adicionando) os efeitos do ganho
(perda) na venda de propriedade para investimento, as despesas de depreciacdo e receitas e despesas nao
recorrentes, conforme tabelas abaixo:

Periodo findo em 30 de junho 2012 2011

Lucro Liquido do Periodo™ ...........ccoveeireennnieneese e 131.396 511.150
Receitas de vendas de propriedade para investimento*........................ (36.565) -
Custo das propriedades para inVestimento™ .............ccocvvereveneiencnienn 37.485 -
Receitas/despesas NA0 recorrentes™* ...........co.covvveeeveeonvsrreeseesnnnn, 1.779 -
Ajuste a valor JUSIO™ ..........cccciiiiiiii (74.700) (471.582)
FFO AJUSEAO0M™ ..ot 59.395 39.568

@ Qutras receitas e despesas com venda de propriedade para investimento.

0 Receitas e despesas ndo recorrentes incluem despesas de comissdo no montante de R$1,065 milhdes incorridas na venda de propriedades para
investimento e R$0,714 milhdes de ajustes de marcagéo a valor justo de certificado de recebiveis imobiliarios.

Valores em R$ mil.

*

Periodo findo em 31 de dezembro 2011 2010

Lucro Liquido do eXerciCio™ ..........ccoeveeiireneieieescse e 86.174 26.595
Receitas na venda de imoéveis*.. (120.555) -
Custo dos iImOVeis™ ... 125.732 30.167
Receitas/despesas néo recorrentest™* 3.380 -
FFO AJUSTAA0M™ ...t 94.731 56.762

(_1) Outras receitas e despesas com venda de propriedade para investimento.

0 Receitas e despesas ndo recorrentes incluem o prejuizo apurado na recompra dos certificados de recebiveis imobilidrios no montante de
R$3.380 milhdes.

Valores em R$ mil.

O FFO Ajustado ndo deve ser considerado um substituto do lucro (prejuizo) ou da receita operacional, como
um indicador de desempenho operacional ou fluxo de caixa ou para medir a liquidez ou a capacidade de
pagamento da nossa divida.

PRINCIPAIS FONTES DE RECEITAS E CUSTOS DO FUNDO

A principal fonte de receita do Fundo provém do ganho de capital decorrente da venda e, sobretudo, da
locacdo de empreendimentos imobiliarios que adquire. Seus custos operacionais compreendem a remuneragao
da Administradora e da Gestora, honorarios e despesas com o auditor independente, taxas e impostos devidos
ao poder publico e despesas gerais tais quais, gastos com comunicacfes e assembleias com os cotistas,
comissdo de negociacdo de venda ou locacdo, honorérios de advogados, seguros, valores mobiliarios e de
manutenc¢do dos ativos e qualquer outra que se enquadre no regulamento do Fundo.
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Segue abaixo tabela com indicadores de rentabilidade do Fundo para os periodos mencionados:

(0]

(i)
(iii)

(v)
)

Periodo findo em 30 de junho de 20120 2011
Receitas de propriedades para investimento* 211.105 546.455
Receita de ajuste a valor justo 74.700 471.582
Receitas de aluguel* 99.779 75.020
Lucro Liquido do periodo* 131.396 511.150
FFO Ajustado®* 59.395 39.568
Margem FFO Ajustada 59,5% 52,7%
Market Cap®™* 1.699.500 1.137.400
FFO Anualizado sobre Market Cap™.............co..coovvemvoreeeseeeeeeesseeseeesseesssessssses s 7,0% 7,0%
Destaques Financeiros

Rendimentos pagos pelo Fundo* 54.979 33.000
Total de cotas 11.000.000 11.000.000
Valor do PatrimOonio POF COTA .........oucueeiriieieieieiiree ettt ettt 162,55 149,30
Destaques Operacionais

ABL POIFOIIO (M2) 1.ovooeveoeeeeeeeeeveeseess s ssesses s sesss s esss s essssanss s essssesssnessnees 190.050" 190.436
Vacéncia Financeira... 0,8% 0%
Vacancia Fisica.... 1,5% 0%
Leasing Spread™ — Revisdes 51,5% 64,5%
Leasing Spread™ — RENOVAGHES ..........c...cvuerverrreserseecesessssessssssssssssessssesssssssssssessssessessssnnes 5,9% 33,1%

Valores em R$ mil.

O FFO Ajustado ndo é uma medida reconhecida pelas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil, ndo possui um significado padréo e pode néo ser comparavel a medidas com titulos
semelhantes fornecidas por outros fundos de investimento imobilirios ou por companhias atuantes no mesmo segmento em que o Fundo atua. O FFO Ajustado ndo deve ser
considerado um substituto do lucro (prejuizo) ou da receita operacional, como um indicador de desempenho operacional ou fluxo de caixa ou para medir a liquidez ou a
capacidade de pagamento da nossa divida. Para os periodos de 30 de junho de 2011 e 2012 o FFO Ajustado corresponde ao lucro liquido, excluindo (adicionando) os efeitos do
ganho (perda) na venda de propriedade para investimento e o ganho com valor justo de propriedade para investimento e receitas e despesas ndo recorrentes.

Market Cap é o valor patrimonial no mercado secundério obtido pela quantidade de cotas multiplicado pelo valor de fechamento da cota no tltimo dia Util do més.

O FFO Anualizado sobre Market Cap Representa a divisdo do FFO Ajustado pela capitalizacdo de mercado do fundo na data de referéncia. A capitalizagéo de mercado é obtida
pela multiplicacéo da quantidade de cotas pelo valor de fechamento da cota no mercado na data de referéncia.

Leasing spreads representa uma nova locacéo sobre locagao anterior.

Os niimeros totais de vacancia e ABL no més de junho de 2012 s&o referentes a 100% do FIl BM CENESP. Caso seja considerado somente a posicao atual de 69.4% do Fundo
no FIl BM CENESP, os valores ajustados correspondentes seriam de 1,1% de vacancia e 176.108 m2 de ABL no més de junho de 2012.

A variacéo do FFO em R$19,8 milhdes entre 30 de junho de 2011 e 30 de junho de 2012 ocorreu em funcéo
do aumento da receita de aluguel que cresceu 33,0% e compensou o crescimento das despesas operacionais. O
aumento de receita ocorreu em virtude das revisionais e novos contratos de aluguel no periodo.

(i)

(if)
(iii)

(iv)
)

Periodo findo em 31 de dezembro de 2011 2010
Receitas de locacdo de imdveis* 265.581 83.452
Receitas de aluguel™ ...........ccccceeenee 90.241 49.087
Receitas de cessdes de aluguéis futuros* .. 45.429 34.365
Receita de cessdo de aluguéis — excedente* 9.710 -
Lucro Liquido do exercicio* 86.174 26.595
FFO Ajustado®* 94.731 56.762
Margem FFO Ajustada 65,2% 68,0%
Market Cap®™* . 1.408.000 1.111.000
FFO Anualizado sobre Market Cap! 6,7% 5,1%
Destaques Financeiros

Rendimentos pagos pelo Fundo* 75.185 75.125
Total de cotas 11.000.000 11.000.000
Valor do Patrimonio POF COTa .........cueueiiririeieeeirceee et et eaenan 59,09 59,70
Destaques Operacionais

ABL POTFOLIO (TN2) ..o 190.436M 179.886
Vacancia Financeira... 0% 0%
Vacancia Fisica.... 0% 0%
Leasing Spread™ — Revisdes 57,0% -
Leasing SPread™ — RENOVAGBES ..............oc..ecvererrerersincssessssesssssssessssessssesssssssssssessssesssssssssees 74,4% -

Valores em R$ mil.

O FFO Ajustado ndo é uma medida reconhecida pelas Praticas Contabeis Adotadas no Brasil, ndo possui um significado padréo e pode néo ser comparavel a medidas com titulos
semelhantes fornecidas por outros fundos de investimento imobilidrios ou por companhias atuantes no mesmo segmento em que o Fundo atua. O FFO Ajustado nédo deve ser
considerado um substituto do lucro (prejuizo) ou da receita operacional, como um indicador de desempenho operacional ou fluxo de caixa ou para medir a liquidez ou a
capacidade de pagamento da nossa divida. Para os periodos de 31 de dezembro de 2011 e 2010 o FFO corresponde ao lucro liquido, excluindo (adicionando) os efeitos do ganho
(perda) na venda de propriedade para investimento, as despesas de depreciacao e receitas e despesas nao recorrentes.

Market Cap é o valor patrimonial no mercado secundario obtido pela quantidade de cotas multiplicado pelo valor de fechamento da cota no ultimo dia Gtil do més.

O FFO Anualizado sobre Market Cap Representa a divisdo do FFO pela capitalizacdo de mercado do fundo na data de referéncia. A capitalizacdo de mercado é obtida pela
multiplicacdo da quantidade de cotas pelo valor de fechamento da cota no mercado na data de referéncia.

Leasing spreads representa uma nova locacéo sobre locagao anterior.

Referente a 100% do CENESP, caso seja considerado somente a posicéo atual de 69.4% do Fundo no FIl BM CENESP, o ABL correspondente seria de 176.108 m2.
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A variacdo do FFO em R$37,9 milhdes entre 31 de dezembro de 2011 e 31 de dezembro de 2010,
ocorreu em fungdo do aumento do lucro liquido que cresceu 224,0% e compensou 0 crescimento das
despesas operacionais. O aumento de receita ocorreu em virtude das revisionais e novos contratos de
aluguel no periodo.

DiscussA0 E ANALISE DA DEMONSTRAGAO DE RESULTADOS E DISCUSSAO E ANALISE DO BALANGCO PATRIMONIAL
CONSOLIDADO

A discussdo constante nesta secdo deve ser lida em conjunto com as demonstragdes financeiras individuais
dos semestres findos em 30 de junho de 2012 e 2011 do Fundo, do Fundo de Investimento Imobiliario Prime
Portfélio e ao Fundo de Investimento Imobiliario BM Cenesp — FlI, as quais foram preparadas de acordo com
0 BR GAAP.

Resultados operacionais nos semestres findos em 30 de junho de 2011 e 2012
A tabela abaixo apresenta um resumo dos resultados operacionais do Fundo:
Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund

DEMONSTRATIVO DE RESULTADO CONSOLIDADO

2012 AV* 2011 AV* AH*
Propriedades para Investimento
Receitas de propriedades para investimento.............cc.ccoceevenee 211.105 100.0% 546,455 100.0%  -61.4%
Receitas de aluguel ..........ccocveieiiiiieiisiccc e 99,779 47.3% 75,020 13.7% 33.0%
(-) Provisdo para crédito em liquidacéo duvidosa.... (157) -0.1% (272) 0.0% -42.3%
Receitas de multas e juros recebidos 218 0.1% 125 0.0% 74.4%
Receitas de vendas de propriedade para investimento .............. 36.565 17.3% - 0.0% -
AJUSte @ ValOF JUSEO ... .. 74700 35.4% 471,582 86.3% -84.2%
Custo de propriedades para investimento.................. ... (37.485) -17.8% - 0.0% -
Custo de propriedades para investimentos vendidas (17.727) -8.4% - 0.0% -
Reversao de ajuste a valor justo de propriedades para
investimentos vendidas..........cooeveviiiiienenieiee e (19.758) -9.4% - 0.0% -
Despesa de juros e atualizagdo monetaria de Captacéo e
AQUISIGAOD de ITMOVEIS ... (22.615) -10.7%  (26,971) -49%  -16.2%
Despesas Administrativa dos Imaveis...........ccccceeervenane. .. (4.652) -2.2% (704) -0.1%  560.8%

Resultado liquido de propriedades para investimento 146.353  69.3% 518,780  94.9%  -71.8%

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza

IMODTIATIA ..o 763 0.4% 1.640 0.3%  -53.5%
Resultado liquido de atividades imobiliarias .............c.c..cc...... 147.116 69.7% 520420 952%  -71.7%
Outros ativos fINANCEIN0S. ........coueviiieie e 1.586 0.8% 1.191 0.2% 33.2%
Receitas (despesas) OPeracCionals..........c.ccoeeeerererereeienienennens - 0.0% - 0.0% -

Despesas de CONSUITOIIA ........ccueiveieeririere e (11.268) -5.3% (8.526) -1.6% 32.2%

Taxa de administragdo — FUNO .........covvvverncinei e (2.713) -1.3% (1.642) -0.3% 65.2%

Outras despesas OPEraCiONaIS..........cvvivevererrrrereiereerereresesesenes (765)  -0.4% (293) -01%  161.2%
Total de receitas (despesas) OPeracionais.............c.ccoeoeeveenne, (14.749)  -70% (10461) -1.9%  41.0%
Lucro Liquido do periodo ... 133.953 63.5% 511.150 93.5%  -73.8%
Participagdo MINOFtAriOS .........ocvvverievierrieieieeeeesee et (2557)  -1.2% - 0.0% -
LUCRO LIQUIDO DO PERIODO ........co.ooveeeereeereesecereennn. 131.396 62.2% 511.150 935% -74.3%

*  Anadlise Vertical = Relacéo das contas com as Receitas de propriedade para investimento.
**  Andlise Horizontal = Relagéo entre os exercicios.
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Comparagdo dos resultados operacionais consolidados nos semestres findos em 30 de junho de 2011 e 2012
Receitas de Propriedade para Investimentos
Receitas de Aluguel

As receitas de aluguel aumentaram em R$24,8 milhdes, ou 33%, passando de R$75,0 milhdes no periodo
encerrado em 30 de junho de 2011 para R$99,8 milhdes no periodo encerrado em 30 de junho de 2012, em
razdo dos reajustes e revisionais dos contratos de aluguel, que resultaram no aumento no valor dos aluguéis
pagos ao Fundo pelos locatarios.

Receitas de Vendas de Propriedade para Investimento

As receitas na venda de imdveis foram de R$36,6 milhGes no periodo encerrado em 30 de junho de 2012, com
a venda do edificio Leblon, sendo que no periodo encerrado em 30 de junho de 2011 o Fundo ndo ocorreu
venda de propriedades para investimentos.

Ajuste a Valor Justo

A receita decorrente de ajustes no valor das propriedades para investimento integrantes do portfélio do Fundo,
0S quais passaram a ser avaliados de acordo com o critério do “valor justo” conforme estabelecido na
Instrucdo CVM 516, foi de R$74,7 milhdes no periodo encerrado em 30 de junho de 2012. Quando
comparada com o valor do 1° semestre de 2011, houve uma reducdo de R$396,9 milhdes devido a maior
valorizagdo imobiliaria ocorrido entre final de 2010 e inicio de 2011, além de uma maior estabilizagdo do
valor justo das propriedades para investimentos no primeiro semestre de 2012.

Custos de propriedades para Investimento

Os custos das propriedades para investimentos foi de R$37,5 milhdes, no periodo encerrado em 30 de junho
de 2012, em razédo da venda do edificio Leblon, sendo que no periodo encerrado em 30 de junho de 2011 o
Fundo néo havia alienado propriedades para investimento.

Despesa de juros e atualizagdo monetaria de captagdo e aquisi¢ao de Iméveis

A despesa com juros e atualizagdo monetéria de captagdo e aquisi¢do de Imdveis reduziu em R$4,4 milhdes,
se comparada ao mesmo periodo de 2011, isto se deve a reducdo do saldo devedor das obrigacbes por
captacdo de recursos e aquisi¢fes de iméveis no mesmo periodo de R$57,6 milhGes.

Despesas administrativas dos Iméveis

A despesa administrativa dos Imdveis aumentou R$3,9 milhdes no periodo de 30 de junho de 2012 se
comparado ao mesmo periodo de 2011, devido principalmente ao pagamento das comissdes de negociacdo de
venda do Ed. Leblon no montante de R$1,1 milhGes e revisdo do contrato da Petrobras, no montante de
R$2,4 milhdes.

Resultado liquido de atividades Imobilidrias
Como resultado dos eventos acima descritos, o lucro liquido de atividades imobiliarias reduziu

R$373,3 milhdes ou 71,7%, passando de R$520,4 milhdes no periodo encerrado em 30 de junho de 2011 para
R$147,1 milhdes no periodo encerrado em 30 de junho de 2012.
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Receitas (despesas) operacionais

As despesas operacionais aumentaram R$4,3 milhdes, ou 41,0%, passando de R$10,5 milhdes no periodo
encerrado em 30 de junho de 2011 para R$14,7 milhdes no periodo encerrado em 30 de junho de 2012, sendo
que: (i) 63,9% dessa variagdo esta relacionado ao aumento do custo de consultoria em decorréncia da
valorizacdo das cotas do fundo em aproximadamente 21% no periodo, aumentando a base para o calculo da
taxa de consultoria, (ii) 25% estdo relacionados ao aumento do custo de administracdo, resultado do aumento
no valor justo das propriedades para investimento, e que compGe a base da célculo da taxa de administracao,
(iii) 11% estdo relacionados ao aumento dos outros custos com condominio, assessoria técnica e publicagao.

Lucro Liquido do periodo

O Lucro Liquido reduziu substancialmente em decorréncia da maior valorizagdo imobiliaria ocorrida entre o
final de 2010 e inicio de 2011, além de uma maior estabilizacdo do valor justo das propriedades para
investimento no primeiro semestre de 2012 em R$379,8 milhdes ou 74,3%, passando de R$511,2 milhdes no
periodo encerrado em 30 de junho de 2011 para R$131,4 milhdes no periodo encerrado em 30 de junho de
2012, apds excluir os efeitos dos minoritarios do BM CENESP.

Resultados operacionais nos exercicios encerrados em 31 de dezembro de 2010 e 2011

A discussdo constante nesta secdo deve ser lida em conjunto com as demonstra¢des financeiras individuais de
31 de dezembro de 2011 e 2010 do Fundo, do Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfélio e ao Fundo
de Investimento Imobilidrio BM Cenesp — FlI, as quais forma preparadas de acordo com as disposicoes da
Instru¢do CVM 206, cujas praticas contdbeis eram vigentes nas datas de elaboracdo de referidas
demonstragdes financeiras.
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A tabela abaixo apresenta um resumo dos resultados operacionais do Fundo:
Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund

DEMONSTRATIVO DE RESULTADO CONSOLIDADO

2011 AV* 2010 AV* AH*

Receitas de 10ca¢a0 de IMOVEIS........c.covvvrereierieieese e 265.581  100,0% 83.452 100,00  218,2%
Receitas na venda de imOVEIS.........ccoverneiiniiinensereee s 120.555 45,4% - 0,0% -
Receitas de aluguel..........c.cccevvereiiiciiinenns 90.241 34,0% 49.087 58,8% 83,8%
Receitas de cessdes de aluguéis futuros 45.429 17,1% 34.365 41,2% 32,2%
Receita de cessdo de aluguéis — excedente..........ccccoverveerernenne 9.710 3,7% - 0,0% -
Descontos CONCEAIAODS ........coeicveieieriee ettt (354) -0,1% - 0,0% -
CUSLO OS IMOVEIS .....cvveveiieiriiieieiee st (125.732) -47,3% (30.167) -36,1%  316,8%
Custo de imdveis vendidos (87.240) -32,8% 0 0,0% -
DEPIECIAGAD .....vvvvvevvreiiereise e sss s (38.492) -145%  (30.167) -36,1% 27,6%
LUCTO BIULO ...cveviicieieee e e 139.849 52,7% 53.285 63,9%  162,5%
Receitas (despesas) OPeraCionais...........oevrveerirerinieenreereeenenne (51.828) -19,5%  (26.690) -32,0% 94,2%
Receitas de certificados de deposito bancério 3.337 1,3% 3.442 4,1% -3,1%
Receitas de certificados de recebiveis imobilirios.................... 1.191 0,4% 1.853 22%  -357%
Receitas de letras de créditos imobiliarios ...........cccccevverinnnenn 3.000 1,1% 1.724 2,1% 74,0%
Resultado de avaliacédo de cotas de fundos imobiliarios

INVESTIAOS ... s - 0,0% 4.664 5,6% -100,0%
Receitas de MUIta/JUrOS .........ccoereiiiiieic e 419 0,2% 304 0,4% 37,8%
Outras receitas OPEraCioNAIS. .........coveererveruerereeieese e seeeeeeee 168 0,1% 2.298 2,8% -92,7%
Juros com obrigagdes por compra de imOVEIS.........cccoeevreerinen (27.414) -10,3%  (18.408) -22,1% 48,9%
Despesa de COMISSBES ......ovviuerierieiaieesie e sieee e (2.936) -1,1% (2.073) -2,5% 41,6%
Taxa de administragdo — FUNCO ........cccccvvererieieeiice e (3.300) -1,2% (2.200) -2,6% 50,0%
Taxa de administragdo — IMOVEl ........c.ccovvvveviiiieieiiieeeeeie (1.466) -0,6% (882) -1,1% 66,2%
Despesa de assessoria tECNICA .......covvveereerereirieeresenesee e (94) 0,0% (623) -0,7% -84,9%
Despesa de CONSUIOITA. .......ccerererieieirccree e (19.367) -7,3%  (12.345) -14,8% 56,9%
Despesa de cONdOMINIO. .........coererieieeie e (127) 0,0% (2.750) -3,3% -95,4%
Provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa...........c.ccccruerenne (220) -0,1% 0 0,0% -
Prejuizo na recompra de cessdo de créditos imobiliarios............. (3.600) -1,4% (318) -0,4% 1032,1%
Outras despesas OPEraCioNaIS ..............ovrvrvereervesreeresresseenesssneens (1.419) -05%  (1.376) -1,6% 3,1%
LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO........c..ccovevrmrerrrerinne. 88.021 33.1% 26,595 31,9% 231,0%
Participagio dos MINOFtATIOS. ............oveeveevereereeeeeeriesiesiensensennens (1.847)  -0.7% - - -

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO.... 86.174 324% 26,595 31,9%  224,0%

*  Andlise Vertical = Relacdo das contas com as Receitas de locagdo de imoveis.
**  Andlise Horizontal = Relagéo entre os exercicios.

Receitas de Locagdo de imoveis

As receitas de locagdo de imGéveis aumentaram em 218,2%, ou R$182,1 milhdes, passando de R$83,5 milhdes
no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2010 para R$265,6 milhdes no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2011, devido principalmente, a venda do Edificio CENESP, que gerou R$120,6 milhdes de
receita na venda, e 0 aumento na receita de aluguéis em decorréncia dos aniversarios e revisionais dos
contratos de locagdo. Além disso, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2010 a maior parte dos contratos
de locagdes do Fundo Prime Portfélio estavam em periodo de caréncia. No exercicio findo em 31 de
dezembro de 2011 foram realizadas novas aquisi¢des, como o Edificio Burity.
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Receitas na Venda de Iméveis

As receitas na venda de imoveis aumentaram em R$120,6 milhdes, no exercicio encerrado em 31 de
dezembro de 2011, em razdo da alienacdo parcial do Edificio Cenesp, no exercicio encerrado em julho de
2011, mediante a versao de parcela cindida do Fundo, correspondente a 100% do Edificio Cenesp ao FIl BM
Cenesp. Com efeito, no dmbito da transacdo, o Fundo alienou o equivalente a 30,6% das cotas do FIl BM
Cenesp, passando a deter 69,4% do total de suas cotas. Como resultado a transacdo, a ABL do Fundo diminui,
visto que 31% do FII BM Cenesp é detido por outros cotistas, que ndo o Fundo.

Receitas de aluguel

As receitas de aluguel e receita de cessdo de aluguéis — excedente aumentaram em R$50,8 milhGes, ou
103,6%, passando de R$49,0 milhSes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2010 para
R$99,9 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2011, devido principalmente aos aniversarios e
revisionais dos contratos de locacdo, que resultaram no aumento dos alugueis pagos pelos locatarios do
portfolio de imdveis do Fundo, além de novas aquisi¢des, como o Edificio Burity.

Receitas de cessoes de aluguéis futuros

As receitas de cessdes de direitos creditorios decorrentes de aluguéis futuros aumentaram em R$11,0 milhGes,
ou 32,2%, passando de R$34,4 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2010 para
R$45,4 milhdes. A variagdo foi devida, principalmente, pelas novas cessGes de crédito imobiliério
relacionadas aos imdveis do Edificio Brazilian Financial Center e do Ed Hicham II.

Custos dos imoveis

Os custos dos imoveis aumentaram em R$95,6 milhdes, no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2011,
em razdo da alienagdo parcial do Edificio Cenesp, mediante a versdo de parcela cindida do Fundo,
correspondente a 100% do Edificio Cenesp ao FII BM Cenesp, por R$120,6 milhdes, que gerou um ganho
liquido de R$33,3 milhdes, descontado dos custos de R$87,2 milhdes.

Lucro bruto

Como resultado dos eventos acima descritos, o lucro bruto aumentou R$86,6 milhdes ou 162,5%, passando de
R$53,3 milhdes no exercicio encerrado 30 de junho de 2011 para R$139,8 milhdes no exercicio encerrado 31
de dezembro de 2011.

Receitas (despesas) operacionais

As despesas operacionais aumentaram em R$25,1 milhGes, ou 94,2%, passando de R$26,7 milhBes no
exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2010 para R$51,8 milhdes no exercicio encerrado em 31 de
dezembro de 2011. Esse aumento ocorreu, principalmente, em funcéo da alteragdo na taxa de remuneracdo da
consultoria de investimento que era utilizado antes do IPO, calculada sobre o preco efetivamente pago pelo
imovel para uma taxa sobre o valor de mercado do Fundo na Bolsa de Valores. Além disso, a despesa com
juros com obrigacBes por compra de imdveis teve uma variacdo de 48,9%, devido as aquisigdes que
ocorreram durante 201 e impactaram o exercicio de 2011.

Lucro liquido do periodo
Como resultado dos fatores acima discutidos, o lucro liquido aumentou R$59,6 milhGes ou 224,0%, passando

de R$26,6 milhdes no exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2010 para R$86,2 milhdes no exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2011.
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BALANCOS PATRIMONIAIS CONSOLIDADOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2010 E 2011 E EM 30 DE JUNHO DE 2012 E 2011

A tabela abaixo apresenta um resumo dos Balangos Patrimoniais consolidados levantados em 30 de junho de
2012 e 30 de junho de 2011:

Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund

Balanco patrimonial consolidado em 30 de junho

2012 AV* 2011 AV# AH**
ATIVO
Circulante
Disponibilidades...........coovveeeeiiiirieeee e 46 0,0% 37 0,0% 23,7%
Aplicagbes Financeiras................. 52.688 2,3% 28.466 1,4% 85,1%
Certificados de Deposito Bancario .. 3.803 0,2% 1.236 0,1% 207,7%
Letras de Crédito Imobili&rio............ccooeveernrnnnnnicccee 17.927 0,8% 19.146 0,9% -6,4%
Cotas de Fundo de Renda FiXa ..........ccveeeniniininciiniinsccens 26.576 1,2% 4.022 0,2% 560,8%
Certificados de Recebiveis Imobiliarios.. 4.382 0,2% 4.062 0,2% 7,9%
AlUGUEIS 8 TECEDET ... 22.008 1,0% 17.467 0,8% 26,0%
Provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa...............cccco.c.... (377) 0,0% (272) 0,0% 38,6%
Devedores diversos 2.340 0,1% 16.906 0,8% -86,2%
IMPOSLOS & COMPENSAN ......vviiiniireeierei st 22 0,0% 99 0,0% -77,8%
Devedores por dep6sitos em garantia.............c.cccoeereeercenennenn. 14 0,0% 13 0,0% 7,7%
DEeSPeSas ANLECIPAUAS .............rveerrerreseresesseseesseesssesesessssesssenns 3.019 0,1% 3.727 0,2% -19,0%
79.760 3,5% 66.443 3,2% 20,0%
Né&o Circulante
Realizavel a longo prazo
Aplicac0es financeiras — Livres
Certificados de Recebiveis IMODIliAri0S ..........cccc.ovvveervennes 38.336 1,7% 4.045 0,2% 847,7%
38.336 1,7% 4.045 0,2% 847,7%
Investimento
Propriedades para Investimento
Obras em andamento..........cccocvrrreninnnseee e 8.109 0,4% 3.619 0,2% 124,1%
TEITENO ...ttt 192.514 8,6% 763.841 36,7% -74,8%
Edificacoes ........... 890.890 39,6% 256.552 12,3% 247,3%
AJUSEE 80 VAIOT JUSEO rvrrreseeesesseesessesseesseeessessne 1.041.206 46,3% 984708  47.4% 5,7%
2.132.719 94,8% 2.008.720 96,6% 6,2%
TOTAL DO ATINVO oo e, 2,250,815 100,0% 2,079,208 100,0% 8,3%
PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO
Circulante
Rendimentos a distribuir...........ccccvcevveivcicciceceeeee 9.698 0,4% 3.763 0,2% 157,7%
Impostos e contribuigdes a recolher...........cccoeeeivnninicnienns 947 0,0% 679 0,0% 39,5%
Provisdes e contas a pagar 6.353 0,3% 3.828 0.2% 66.0%
Obrigac0es por captaGao de reCUSOS..........cvuvveurveverrrreririreieees 20.414 0,9% 47.680 2.3% -57.2%
Obrigagdes por aquiSiGA0 de IMOVEIS ...........oc..eveererreeereerrnnns 9.068 0,4% 2.460 0.1% 268.6%
46.479 2,1% 58.410 2.8% -20.4%
Né&o circulante
Provisfes € Contas @ PAgAr ..........c.ceeereeerrnnieereeereessneen e 1.318 0,1% - - -
Obrigagoes por recursos em garantia 2.880 0,1% 306 0,0% 841,2%
Obrigagoes por captagdo de recursos... 112.664 5,0% 143.774 6,9% -21,6%
Obrigagdes por aquisicdo de iméveis 228.672 10,2% 234.462 11,3% -2,5%
345534 15,4% 378.542 18,2% -8,7%
TOTAL DO PASSIVO. ...t 392.013 17,4% 436.952 21,0% -10,3%
PATRIMONIO LIQUIDO
Cotas integralizadas ..........ccoveeeinnniei e 706.490 31,4% 706.490 34,0% 0,0%
Gastos com cOlOCAGAD e COLAS.......vvvrvruereiriririeieiereresiesieeeens (83) 0,0% (83) 0,0% 0,0%
Reserva de contingéncia 8.707 0,4% 4.635 0,2% 87,9%
Ajuste de avaliagdo a valor JUStO .........cccovvveeennnicccncee 1.096.093 48,7% 996.208 47,9% 10,0%
Lucros (prejuizos) acumulados...........c...coe.eveereenreenreeneeenreennenn. (23.134) (1,0%) (64.994) -3,1% -64,4%
TOTAL DO PATRIMONIO LIQUIDO. 1.788.073 79,4% 1.642.256 79,0% 8,9%
Participagdo dos MINOFItAriOS............ccc.ecvecveceeecreeeeeeeeeeereeeeeiees 70.729 3,1% - -
TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO............... 2250815 100,0% 2.079.208 _ 100,0% 8,3%

*  Anadlise Vertical = Relacéo das contas com o Total do Ativo.
**  Andlise Horizontal = Relagéo entre os exercicios.
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Comparagdo das Principais Contas Patrimoniais em 30 de junho de 2011 e 30 de junho de 2012
Aplicagées Financeiras Circulante e Nao Circulante

Em 30 de junho de 2012, as aplicagBes financeiras somavam R$91,0 milhdes, sendo 180,0% superiores aos
valores disponiveis em 30 de junho de 2011, quando tal saldo era de R$32,5 milhdes. Em 2012, o Fundo
manteve valores relevantes em aplicacdo de renda fixa com lastro imobiliario (LCl e CRI) devido,
principalmente a venda do Edificio Leblon. O recurso tem como objetivo ser reinvestido posteriormente em
novas aquisi¢des de ativos imobiliarios, de acordo com a politica de investimentos do Fundo.

Aluguéis a receber

Em 30 de junho de 2012, o saldo de aluguéis a receber totalizava R$22,0 milhdes, sendo 26% superiores a 30
de junho de 2011, quando tal saldo era de R$17,5 milhdes. O aumento se deve por renovagdes contratuais e
aniversarios de alguns contratos de locacéo.

Investimento

Em 30 de junho de 2012, o saldo da conta de propriedades para investimento atingiu o montante de
R$2.132,7 milhdes, 6,2% maior do que o saldo em 30 de junho de 2011, que era de R$2.008,7 milhGes. Essa
variacao refere-se substancialmente ao valor justo dos imoveis, conforme avaliacdo independente.

Passivo
Rendimentos a Distribuir

Em 30 de junho de 2012, o saldo da conta de rendimentos a distribuir era de R$9,7 milhdes, 157,7% maior do
que o saldo em 30 de junho de 2011, que era de R$3,8 milhdes. Este aumento se deve a distribuicdo de
rendimentos de R$0,833 por cota a partir de 2012.

Obrigagoes por Aquisi¢oes de Imoveis

Em 30 de junho de 2012, o saldo para as obrigac6es por aquisi¢des de imoveis e captacdo de recursos eram de
R$370,8 milhdes, uma reducéo de 13,4% quando comparado com os saldos de 30 de junho de 2011 no valor
de R$428,4 milhGes, decorrente da amortizacdo das dividas do Fundo, assim como a reducdo no prazo
percorrido dos alugueis cedidos pelo Fundo.

Patriménio liquido

Em 30 de junho de 2012, o patriménio liquido aumentou R$145,8 milhdes, passando de R$1.642,3 milhdes
em 30 de junho de 2011 para R$1.788,1 milhdes.
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A tabela abaixo apresenta um resumo dos balancos patrimoniais consolidados em 31 de dezembro de

2010 e 2011:

Fundo de Investimento Imobiliario — FIl BTG Pactual Corporate Office Fund

Balanco patrimonial consolidado em 31 de dezembro

2011 AV* 2010 AV* AH**
ATIVO
Circulante
BANCOS ...t 38 0,0% 60 0,0% -36.7%
Aplicagdes fiNaNCeIras .........cocoeverreierneie e 72.538 6,4% 73.006 6,8% -0.6%
Certificados de Deposito Bancério ...... 20.903 1,9% 50.807 4,7% -58.9%
Letras de Créditos Imobiliarios .............. 51.183 4,5% 18.192 1,7% 181.3%
Certificados de Recebiveis Imobiliarios...... 452 0,0% 4.007 0,4% -88.7%
AlUQUEIS @ FECEDET ....cvvveeeeeieee e 8.524 0,8% 5.084 0,5% 67.7%
Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa.................... (220) 0,0% - - -
OULFOS CIEUIEOS. .o, 2122 0,2% 2.406 0,2% -11,8%
83.002 7,4% 80.556 7,5% 3,0%
Realizavel a longo prazo
Certificados de Recebiveis IMObiliarios ............c..cccveevnna. 5.107 0,5% 5.529 0,5% -7,6%
5.107 0,5% 5.529 0,5% -7,6%
Permanente
IMODbiliZagao €M CUISO ......covoveeiricieieeee s 7.647 0,7% 2.739 0,3% 179,2%
Imoéveis para renda ... 1.033.024 91,5% 984.585 91,7% 4,9%
TEITENO .ttt 208.553 18,5% 96.916 9,0% 115,2%
EdifiCaCao. ..o 925.823 82,0% 962.351 89,7% -3,8%
Depreciagio acumulada..............ccc.ovverreerrenrnsrssrenronn, (101.352) -9,0% (74.682) -7,0% 35,7%
1.040.671 92,2% 987.324 92,0% 5,4%
TOTAL DO ATIVO oo 1.128.779 100,0% 1.073.409 100,0% 5,2%
PASSIVO
Circulante
Rendimentos a distribuir ... 7,906 0.7% 359 0.0% 2102.2%
Rendimentos a distribuir com disponibilidade futura de
CAUXB 1 vevvavrerenreeesessetesessssesesesseseessesesessesesessesesesesseseessesesensas 264 0.0% 2,610 0.2% -89.9%
Impostos e contribuicdes a recolher .... 857 0.1% 666 0.1% 28.7%
ProvisOes e contas a pagar................... 4,310 0.4% 3,051 0.3% 41.3%
Obrigagdes por aquisicao de IMOVEIS .........cc.ccveveeeeereerenean, 20,703 1.8% 39,546 3.7% -47.6%
34,040 3.0% 46,232 4.3% -26.4%
Exigivel a longo prazo
Rendimentos a distribuir com disponibilidades futuras de
CAUIXArvrrerirerereesiereeinenens 29,512 2.6% 18,457 1.7% 59.9%
ProvisOes e contas a pagar................... 1,840 0,2% - - -
Obrigagdes por recursos em garantia 2,892 0,3% 291 0,0% 893,8%
Obrigagdes por aquisicao de IMOVEIS ..........cc.cvveveceerervenenn, 218,035 19,3% 172,407 16,1% 26,5%
252,279 22.3% 191,155 17.8% 32.0%
Resultado de Exercicios Futuros
Receita com cesséo de recebiveis imobiliarios.................... 133,491 11.8% 179,346 16.7% -25.6%
133,491 11.8% 179,346 16.7% -25.6%
TOTAL DO PASSIVO oo, 419,810 37.2% 416,733 38.8% 0.7%
PATRIMONIO LIQUIDO
Cotas de investimento integralizadas...........ccoccovvevrervrnnenne 706,490 62.6% 706,490 65.8% 0.0%
Gastos com colocagdo de cotas............... (83) 0.0% (83) 0.0% 0.0%
Reserva de contingéncia..... 7,044 0.6% 2,719 0.3% 159.1%
Prejuizos aCumMUIAAOS ..........cc.ovveiveeeeereeeseeseeeeeses e (63,491) -5.6% (52,450) -4.9% 21.1%
TOTAL DO PATRIMONIO LIQUIDO..........cccocevreran.. 649,960 57.6% 656,676 61.2% -1.0%
Participacdo dos Minoritarios.........c..cccv.vreveveernennen, 59,010 5.2% 0.0% -
1,128,779  100.0% 1,073,409  100.0% 5.2%

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO.............

*  Andlise Vertical = Relacédo das contas com o Total do Ativo.
**  Andlise Horizontal = Relagéo entre os exercicios.
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Comparacdo das Principais Contas Patrimoniais Consolidadas em 31 de dezembro de 2010 e 31 de
dezembro de 2011

Ativo

Aplicagées Financeiras

Em 31 de dezembro de 2011, o saldo das aplicacfes financeiras somavam R$77,6 milhdes, 1% inferior a 31
de dezembro de 2010 quando eram de R$78,5 milhdes. Tal reducdo deve-se principalmente a compra do

Edificio Burity, ao pagamento de amortizaces de cotas do Fundo e as distribuicdes mensais de resultados
aos cotistas.

Aluguéis a receber

Em 31 de dezembro de 2011, o saldo de aluguéis a receber totalizava R$8,5 milhdes, 67,7% superior a 31 de
dezembro de 2010, quando tal saldo era de R$5,1 milhdes. A variagdo ocorreu em virtude das revisdes ou
reajustes dos contratos de aluguéis.

Iméveis para Renda

Em 31 de dezembro de 2011, o saldo da conta de imoveis para renda atingiu o montante de
R$1.033,0 milhdes, 4,9% maior do que o saldo em 31 de dezembro de 2010, que era de R$984,6 milhdes.
Essa variacdo refere-se substancialmente a alienacéo parcial do Edificio Cenesp, compensada pela compra do
edificio Burity e pela integralizagdo de cotas do FIl BM CENESP, mediante a versdo de parcela cindida do
Fundo, correspondente a 100% do Edificio Cenesp, ao FII BM Cenesp.

Passivo
Rendimentos a Distribuir

Em 31 de dezembro de 2011, o saldo da conta de rendimentos a distribuir era de R$7,9 milhdes, 2.102,2%
maior do que o saldo em 31 de dezembro de 2010, que era de R$0,4 milhGes. Essa variacdo refere-se
substancialmente a distribuicdo mensal ao cotista.

Obrigagoes por Aquisi¢oes de Imdveis e Resultado de Exercicios Futuros

Em 31 de dezembro de 2011, as obrigacGes por aquisicGes de imoveis e resultados de exercicios futuros eram
de R$372,2 milhdes, representando uma reducéo de 4,9% em relacdo a R$391,3 milhdes em 31 de dezembro
de 2010, devido a reducdo do saldo de resultado de exercicios futuros amortizados durante o ano de 2011.

Patriménio liquido

O saldo do patriménio liquido se manteve estavel quando comparado a 31 de dezembro de 2010 reduzindo
R$6,7 milhdes, ou 1%.

Demonstragdo do Fluxo de Caixa
A tabela abaixo descreve o quadro resumido do total de atividade operacional, investimento e financiamento:

Periodo findoem 30 de  Periodo findo em 30 de

junho de 2012 junho de 2011
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais............cc.oeee.e. 64,283 34.766
Caixa liquido proveniente nas atividades de investimento.................... 30,937 6.720
Caixa liquido utilizado nas atividades de financiamento..................... (82,844) (86,767)
Aumento (reduco) de caixa e equivalentes de caiXa...........c........... 12,376 (45,281)
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Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

O caixa liquido proveniente das atividades operacionais aumentou R$29,5 milhdes, passando de
R$34,8 milhdes no periodo de 30 de junho de 2011, para R$64,3 milhdes no periodo de 30 de junho de 2012.
Esta variacdo no saldo de caixa operacional decorre, principalmente, da revisao e reajuste dos contratos de
locacgdes, inclusive o recebimento retroativo da revisional do contrato com a Petrobras.

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

O caixa proveniente das atividades de investimento no periodo findo em 30 de junho de 2012 de
R$30,9 milhdes foi decorrente, principalmente, da venda do Ed. Leblon, enquanto que no mesmo periodo de
2011, o caixa proveniente das atividades de investimentos totalizou R$6,7 milhdes.

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

O caixa liquido utilizado nas atividades de financiamento totalizou R$82,8 milhGes no periodo findo em 30 de
junho de 2012, principalmente devido ao pagamento de obrigacdes contratuais, além da distribuicdo de
rendimentos de R$58,1 milhdes. No mesmo periodo do ano anterior, o caixa liquido utilizado nas atividades
de financiamento foi de R$86,8 milhdes. Neste periodo, além dos pagamentos de obrigagdes e distribuicdes,
houve cotas amortizadas no valor de R$22,5 milhdes.

Exercicio findo em 31 de  Exercicio findo em 31 de

dezembro de 2011 dezembro de 2010
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais............cc.oeue.e. 41.245 231.911
Caixa liquido utilizado nas atividades de investimento.............cc.ccc...... (165.428) (186.298)
Caixa liquido utilizado nas atividades de financiamento..................... 77.468 (1.914)
Aumento (reducéo) de caixa e equivalentes de caiXa....................... (46.715) 43.699

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

O caixa liquido proveniente das atividades operacionais diminuiu R$190,7 milhdes, passando de
R$231,9 milhdes no exercicio findo em 31 de dezembro de 2010, para R$41,2 milhdes no exercicio findo em
de 31 de dezembro de 2011. Esta variacdo no saldo de caixa operacional decorre, principalmente, da cessao
dos direitos de crédito oriundos dos contratos de loca¢des cedidos em 2010 no valor de R$216,9 milhdes, em
comparacédo, a R$13,3 milhdes em 2011.

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

O caixa utilizado nas atividades de investimento no exercicio findo em 31 de dezembro de 2011 de
R$165,4 milhdes foi decorrente, principalmente, da alienacdo parcial do Edificio Cenesp, enquanto que no
mesmo periodo de 2010, o caixa utilizado pelas atividades de investimentos totalizou R$186,3 milhGes, em
decorréncia, sobretudo, da compra de cotas de FIl Prime Portfélio.

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

O caixa liquido utilizado nas atividades de financiamento totalizou R$77,5 milhdes no exercicio findo em 31
de dezembro de 2011, principalmente devido ao pagamento de obrigagdes contratuais, além da distribuicdo de
rendimentos de R$77,4 milhdes. No mesmo periodo do ano anterior, o caixa liquido utilizado nas atividades
de financiamento foi de R$1,9 milhdes. Neste periodo, além dos pagamentos de obrigagdes e distribuicoes,
houve cotas integralizadas e amortizadas com saldo liquido de R$111,7 milhdes.

LIQUIDEZ E RECURSOS DE CAPITAL
Os recursos financeiros obtidos pelo Fundo sdo direcionados para a aquisicdo de novas propriedades para
investimento e despesas a eles relacionadas, dentre as quais se destacam: (i) taxas de administracdo do Fundo

e de remuneracdo da Gestora; (ii) comissdes relacionadas a locacdo; (iii) despesas com manutencado dos
imdveis; e (iv) distribuicdo de rendimentos para o0s cotistas.
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As necessidades de capital de curto prazo sdo satisfeitas com o fluxo de caixa proveniente das operacfes e
recursos disponiveis em caixa do Fundo. As principais fontes de recursos para obriga¢des de longo prazo do
Fundo, substancialmente, relacionadas a aquisi¢do de novos imoveis para a Carteira sdo a cessao de contratos
de locacéo do portfolio e venda de valores mobiliarios. Alguns dos ativos sdo detidos através de uma estrutura
que permite rapida liquidez quando necessario, como exemplo do Cenesp, detido por outro Fundo de
Investimento Imobiliario cuja parte das cotas ja sdo negociadas na BM&FBOVESPA.

A estrutura de capital do Fundo permite uma operacdo eficiente e flexivel do plano de negécio de longo
prazo, o que permite uma melhor implementacdo das metas deste plano de negécios. Constantemente, o
Fundo avalia as opgGes de financiamento e capitalizacdo disponiveis no mercado de maneira a aperfeigoar
constantemente a sua estrutura de capital e maximizar o retorno sobre as cotas ao investidor.

CONTRATOS FINANCEIROS E DEMAIS OBRIGAGOES RELEVANTES
A seguir estdo descritos as principais obrigacGes relevantes vigentes na data deste Prospecto.

O Fundo possui em 30 de junho de 2012 obrigagdes por aquisicdo de imdveis consolidado de
R$237,7 milhdes decorrentes de compra a prazo de imdveis integrantes de sua carteira:

e Imdvel Burity: aquisicdo a prazo do Imovel, cujo saldo devedor em 30 de junho de 2012 é de
R$34,5 milhdes, a ser pago em parcelas mensais até maio de 2021, atualizadas mensalmente pela
variagdo do indice de inflagdo IGP-M, acrescida de juros de 8,6% a.a., e garantida pela (i) cessao
fiduciaria das receitas de locagdo do imdvel Burity e (ii) alienacéo fiduciaria do imovel Burity.

e Imdvel Brazilian Financial Center: aquisicdo a prazo do Imével, cujo saldo devedor atual em 30 de junho
de 2012 é de R$76,8 milhfes, a ser pago em parcelas mensais até margo de 2015, atualizadas
mensalmente pela variacdo do indice de atualizagdo monetaria dos dep6sitos de caderneta de poupanga
(TR), acrescida de juros de 10,05% a.a., e garantida (i) pela cessao fiduciaria das receitas de locacdo do
Imével Torre Almirante e (ii) alienacdo fiduciaria de 60% das cotas do Fundo Prime Portfélio,
constituida em favor da Brazilian Securities Companhia Securitizadora.

e Imovel Eldorado: aquisi¢do a prazo do Imdvel, cujo saldo devedor atual em 30 de junho de 2012 ¢ de
R$126,4 milhdes, a ser pago em parcelas mensais até maio de 2019, atualizadas mensalmente pela
variacdo do indice de atualizacdo monetaria dos depositos de caderneta de poupanca (TR), acrescida de
juros de 12,2% a.a., e garantida pela (i) cessdo fiduciaria das receitas de locacdo do imével Eldorado
Tower e (ii) alienacéo fiduciaria do imdvel Eldorado.

Adicionalmente, foram comprometidas receitas de locagdo, em decorréncia de operagdes de securitizacdo
feitas pelo Fundo, que em 30 de junho de 2012 totalizavam R$133,1 milh3es, a valor presente:

e Antecipagdo de receitas de locacdo do Fundo (Receita de Exercicios Futuros) mediante a contratacdo de
operacdo de securitizacdo das receitas de locacdo do valor atual da cessdo de créditos dos imdveis
Volkswagen, Flamengo Tower, Edificio Montreal e Hicham, o qual o valor atual da cesséo de créditos
correspondente a R$26,5 milhdes na data base de 30 junho de 2012 (utilizando-se a taxa de desconto de
IGP-M +8,25% da cessdo de créditos) e para o Hicham Il o é de R$12,8 milhGes na data base de 30 de
junho de 2012, com taxa de IPCA+8,74% a.a.

e Antecipacdo de receitas de locacdo do Fundo (Receita de Exercicios Futuros) mediante a contratagéo de
operacdo de securitizacdo de recebiveis decorrentes da receita de locacdo do imével Brazilian Financial
Center, correspondente ao valor de R$93,8 milhdes em 30 de junho de 2012 (utilizando-se a taxa de
desconto de TR+10,2% da cessdo de créditos), e garantida pela alienacéo fiduciaria de 40% das cotas do
Fundo Prime Portfolio constituida em favor da Brazilian Securities Companhia Securitizadora.
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Abaixo segue tabela apresentando a amortizacéo das obrigacdes do Fundo entre 2012 e 2018:

Descrigao 2012 2013 2014 2015 2016 2017 A partir de 2018
(R$ mil) (%) (R$ mil) (%) (R$ mil) (%) (R$ mil) (%) (R$ mil) (%) (R$ mil) (%) (R$ mil) (%)

Aquisi¢ao

ELDORADO ... 521 -3% 1,259 -6% (5,667) 19% (6,615) 8% (7,699) 32% (8,947) 32%  (98,243) 60%
Aquisicdo BFC...... (2,507) 15% (6,721) 31% (7,624) 25%  (59,544) 71% 0 0% 0 0% 0 0%
Securitizagdo

BCFund............ (10,871) 63% (6,439) 30% (4,947) 17% (4,358) 5% 0 0% 0 0% 0 0%
Securitizagdo

Prime.......ccoo... (3,589) 21% (7,674) 35% (8,735) 29% (9,919) 12%  (11,223) 47%  (12,714) 46%  (39,406) 24%
Aquisicdo

BURITY........... (427) 2% (1,351) 6% (1,846) 6% (2,426) 3% (3,104) 13% (3,894) 14%  (21,176) 13%
Securitizagdo

Hicahm Il ......... (384) 2% (849) 4% (1,099) 4% (1,391) 2% (1,731) 7% (2,127) 8% (5,145) 3%
Total oo, (17,257)  100%  (21,775) 100%  (29,918) 100%  (84,254) 100%  (23,756) 100%  (27,682) 100%  (163971)  100%

ITENS RELEVANTES NAO EVIDENCIADOS NAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

O Fundo, o Fundo, o Fundo de Investimento Imobiliario Prime Portfélio e o Fundo de Investimento
Imobiliario BM Cenesp ndo possuem ativos ou passivos materiais que ndo estejam registrados em suas
demonstragdes financeiras e suas respectivas notas explicativas (off-balance sheet items), bem como neste

prospecto.
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TRIBUTACAO

Com base na legislacdo em vigor no Brasil na data deste Prospecto, esta Secdo traz as regras gerais de
tributacdo aplicaveis ao Fundo e aos Cotistas. Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. Os investidores ndo devem considerar unicamente as
informagdes contidas nesta Se¢éo para fins de avaliar o investimento em Cotas do Fundo, devendo consultar
Seus proprios assessores quanto a tributacao especifica que sofrera enquanto Cotistas do Fundo.

A discusséo a seguir resume as principais consequéncias fiscais, no Brasil, decorrentes da aquisicdo, titularidade e
alienacdo das Cotas do Fundo por investidores que sejam Residentes no Brasil e que sejam Pessoas Fisicas
Residentes ou pessoas juridicas Pessoas Juridicas Residentes. Outros Investidores Residentes no Brasil ndo
qualificados como Pessoas Fisicas Residentes ou como Pessoas Juridicas Residentes devem recorrer aos seus
assessores a fim de assegurarem-se quanto a tributacdo especifica que lhes seja cabivel em decorréncia dos
investimentos e operaces relacionados com as Cotas do Fundo.

A discussdo esta baseada na legislacdo brasileira vigente na data deste Prospecto. Qualquer mudanga na
legislacdo aplicavel pode alterar as consequéncias fiscais ora descritas. A discussdo a seguir ndo trata de
consequéncias fiscais decorrentes da propriedade das Cotas pelos Residentes no Brasil sob as leis de qualquer
outro Pais, ou, ainda, sob leis especificas de determinado estado ou municipio Brasileiro, nem pretende
constituir uma analise completa de todas as consequéncias fiscais relacionadas a aquisicdo, titularidade e
alienacdo das Cotas do Fundo.

O tratamento fiscal trazido abaixo ndo sera aplicavel caso o Fundo aplique recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das contas do Fundo, uma vez que nessa situacdo o Fundo
passaria a ter tratamento tributéario equiparado ao de pessoas juridicas.

Recomenda-se aos investidores interessados nas Cotas do Fundo que consultem seus préprios advogados e
assessores fiscais, que poderao lhes prestar assessoria especifica levando em conta sua situagéo particular.

Tributagdo do Fundo

O Fundo, tal como uma pessoa juridica, esta sujeito a incidéncia do IRRF sobre os rendimentos e ganhos
originados de aplicagdes financeiras de renda fixa ou renda varidvel auferidos pela sua carteira de
investimento. Por sua vez, os rendimentos originados de aplica¢des imobiliarias — remuneracéo produzida por
LHs, CRIS e LCls — nao estdo sujeitos a tributagdo na carteira do Fundo, sendo somente tributados, regra
geral, no nivel dos Cotistas. Essa compensacdo podera ser efetuada proporcionalmente a participacdo do
cotista Pessoa Juridica Residente ou Pessoa Fisica Residente no Fundo.

O IRRF incidente sobre os rendimentos da carteira do Fundo pode ser compensado posteriormente com 0
IRRF eventualmente devido pelos Cotistas do Fundo em razdo da distribuicdo de rendimentos periodicos pelo
Fundo ou do resgate de Cotas pelos Cotistas.

Tributagéo dos Cotistas

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se a
incidéncia do IRRF, a aliquota de 20%. O Fundo deve distribuir aos seus Cotistas, no minimo a cada seis
meses, 95% dos lucros auferidos pelo regime de caixa.

Conforme previsto na Lei n°® 11.033/04, sdo isentos de tributacdo pelo imposto de renda os rendimentos
distribuidos as pessoas fisicas pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. Referido beneficio fiscal sera concedido somente nos
casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 Cotistas, e ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de
Cotas que representem 10% ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na aliena¢do ou no resgate de Cotas do Fundo, pelos Cotistas do
Fundo, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%: (i) na fonte, no caso de resgate; e (ii)
as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operacfes de renda
variavel, nos demais casos.

O imposto sobre a distribuicdo de rendimentos ou ganhos do Fundo, bem como o imposto incidente sobre a
alienacdo ou resgate de Cotas do Fundo, serdo considerados: (i) antecipacdo do devido na declaracdo, no caso
de beneficiario pessoa juridica tributada com base no lucro real, presumido ou arbitrado; (ii) tributacdo
exclusiva, nos demais casos.

No caso de pessoa juridica que ndo seja instituicdo financeira ou equiparada, o ganho seré incluido na base de
célculo do IRPJ e da CSLL. J& no caso de instituicdo financeira ou equiparada, o ganho seré incluido na base
de célculo do IRPJ, CSLL e, em principio, também do PIS e COFINS.

Tributagéao do IOF

Operagdes que tenham por objeto a aquisi¢do, cessdo, resgate, repactuacéo de titulos e valores mobiliarios,
bem como o pagamento de suas liquidagdes estdo sujeitas ao IOF, na forma prevista no Decreto n° 6.306, de
14 de dezembro de 2007, conforme alterado.

Atualmente, somente havera incidéncia de IOF no caso das hipoteses mencionadas acima ocorrerem antes de
30 dias contado a partir da data do investimento no Fundo. Neste caso, a incidéncia do IOF/Titulos sera de 1%
ao dia sobre o valor da operagéo, limitado a um percentual do rendimento, conforme previsto pela legislacéo
fiscal em vigor. A aliquota do IOF pode ser majorada a qualquer momento, por meio de ato do Poder
Executivo, até a aliqguota maxima de 1,5% ao dia.

Responsabilidade Tributaria

A Administradora é responsavel pelo cumprimento de todas as obrigag@es tributarias do Fundo, inclusive
acessorias, com excecdo da responsabilidade da fonte pagadora pela retencdo e recolhimento do imposto
sobre rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira do Fundo, em aplicacfes financeiras de renda fixa
ou variavel, relativamente a retencéo e recolhimento do imposto sobre tais rendimentos e ganhos liquidos.
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SERVICOS DE ATENDIMENTO

Antes de investir recursos no Fundo, o investidor devera obter uma cdpia do Regulamento, que podera ser
encontrado no endereco www.bcfund.com.br (selecionar item “Governanca Coorporativa”, subitem
“Prospecto e Regulamento”, e clicar em “Regulamento do Fundo”) e deste Prospecto, que podera ser
encontrado no endereco www.bcfund.com.br (selecionar item “Governanga Coorporativa”, subitem
“Prospecto e Regulamento”, e clicar em “Prospecto” em sua versdo mais atual). Leia-0os com atencgéo.

Os Coordenadores da Oferta e a Administradora manterdo a disposicdo dos potenciais investidores e de
quaisquer terceiros interessados em adquirir Cotas, o servi¢o de atendimento para esclarecimento de duvidas
relacionadas a Oferta e ao Fundo, nos seguintes enderecos.

Administradora

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Praia de Botafogo, n°® 501, 5° andar — parte

CEP: 22250-040, Rio de Janeiro, RJ

At.: Sra. Mariana Botelho Ramalho Cardoso

Tel.: +55 21 3262-9600

Fax: + 55 21 3262-8600

Website www.btgpactual.com

Coordenador Lider:

Banco BTG Pactual S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3729, 8° a 10° andares
Séo Paulo, SP

At.: Sr. Fébio Nazari

At.: Sr. Daniel Vaz

At.: Sr. Rodrigo Costa Mennocchi

Tel.: +55 (11) 3383-2000

Fax:+55 (11) 3383-2001

Website: www.btgpactual.com

Coordenadores

Banco Santander (Brasil) S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2041/2235, 24° andar, Vila Olimpia
CEP: 04543-011, Séo Paulo, SP

At.: Sr. Cleomar Parisi Jr.

Tel.; +55 (11) 3012-7162

Fax: +55 (11) 3553-7099

Website: www.santandercorretora.com.br

Banco de Investimentos Credit Suisse (Brasil) S.A. (Coordenador)
Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., 700, 10° andar

CEP: 04542-000 Sé&o Paulo, SP

At.: Sr. Marcelo Millen

Tel.: +55 (11) 3701-6401

Fax: +55 (11) 3701-6912

Website: https://br.credit-suisse.com/
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Bank of America Merrill Lynch Banco Mdltiplo S.A. (Coordenador)
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 18° andar

CEP: 04538-132, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Jodo Paulo Torres

Tel.: +55 (11) 2188-4000

Fax: +55 (11) 2188-4009

Website: www.merrilllynch-brasil.com.br

Banco Bradesco BBI S.A. (Coordenador)
Avenida Paulista, 1450, 8° andar

Sao Paulo, SP

At.: Sr. Glenn Mallet

Tel.: +55 (11) 2178-4800

Fax: + 55 (11) 2178-4880

Website: www.bradescobbi.com.br
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(n) Recursos provenientes da reserva de caixa para suportar as necessidades de caixa durante o ano.

(o) Distribuicéo estimada por cota.
(p) Receita operacional liquida por cota.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries

worldwide
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2.7.2 Fluxo Mensal: Fll — BTG Pactual Corporate Office Fund®

R$ mil jan-13 fev-13 mar-13 abr-13 mai-13 jun-13 jul-13 ago-13 set-13 out-13 nov-13 dez-13
Reserva de caixa - Inicio do periodo 649.935 650.267 650.962
Receita i bruta - Ci i (a) 15.351 15.958 16.344 12.718 16.052 16.308 15.507 15.682 15.874 15.935 15.942 15.944
Receita operacional bruta - novos iméveis (b) (] 0 0 (] 0 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667
Reciclagem da carteira - ganho de capital (c) 0 0 0 0 0 12143 0 0 0 0 0 0
(-) Gestao dos iméveis (Property Management) (d) -146 152 -155 121 -152 -313 -306 -307 -309 310 -310 -310
(-) Consultor Imobiliario (Asset Management) (e) -3.315 -3.329 -3.342 -3.356 -3.370 -3.383 -3.397 -3.411 -3.425 -3.439 -3.453 -3.467
(-) Despesas do Fundo (f) -746 -661 -664 -667 -669 -672 -998 -1.000 -1.002 -1.004 -1.006 -1.008
Receita Operacional Bruta
(-) Despesas Financeiras (g) -3.339 0 0 0 0 0 -12.677 -12.654 -12.630 -12.606 -12.581 -12.555
(+) Receitas Financeiras (h) 271 2.968 2.969 2.972 2.959 2.961 137 128 119 111 102 94
Receita Operacional Liquida
(+) Captagao (equity + divida) (i) 947.401 0 0 0 0  1.332.500 0 0 0 0 0 0
(-) Intervengoes
(+) Fair Value (j) 0 ) 0 0 0 -70.030 0 0 0 0 0 0
(-) CAPEX (k) -154 -160 -163 -127 -161 -330 -322 -323 -325 -326 -326 -326
(-) Reinvestimento (I) 0 0 0 0 0 -2.050.000 0 0 0 0 0 0
(-) Amortizag&o (m) -350.348 0 0 0 0 0 -2.335 -2.419 -2.504 -2.590 -2.677 -2.765
Fluxo de Caixa liquido 604.974
Reserva de caixa (n. -590.681 -331 -695 2.874 -365 758.443 2.016 1.930 1.829 1.855 1.934 2.020
Reserva de caixa - Término do periodo 649.935 650.267 650.962 648.088 648.454 30.070 28.055 26.124 24.296 22.441 20.507 18.487
Numero de cotas 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953
Distribuicao estimada por cota (o) 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83
da Receita O i Liquida apés distribuicé (0,36) 0,03 0,05 (0,16) 0,03 1,72 0,04 0,05 0,06 0,06 0,06 0,06
Receita Operacional Liquida por cota (p) 0,47 0,86 0,88 0,67 0,86 2,55 0,87 0,88 0,89 0,90 0,90 0,90
R$ mil jan-14 fev-14 mar-14 abr-14 mai-14 jun-14 jul-14 ago-14 set-14 out-14 nov-14 dez-14
Reserva de caixa - Inicio do periodo 157.254 155.032 153.017 151.855 150.696
Receita op! bruta - Ci (a) 16.270 15.261 15.564 16.525 16.614 16.727 16.804 16.607 16.943 16.973 16.973 16.973
Receita operacional bruta - novos iméveis (b) 16.667 16.667 16.667 16.667 16.667 20.417 20.417 20.417 20.417 20417 20.417 20.417
Reciclagem da carteira - ganho de capital (c) 15.806 0 (1] (] 0 ] 0 (1] (] 0 (1] 0
(-) Gestao dos iméveis (Property Management) (d) -313 -303 -306 -315 -316 -353 -354 -352 -355 -355 -355 -355
(-) Consultor Imobiliario (Asset Management) (e) -3.481 -3.495 -3.509 -3.524 -3.538 -3.552 -3.567 -3.581 -3.596 -3611 -3.625 -3.640
(-) Despesas do Fundo (f) -1.011 -1.013 -1.015 -1.017 -1.019 -1.021 -1.080 -1.082 -1.083 -1.085 -1.087 -1.089
Receita Operacional Bruta
(-) Despesas Financeiras (g) -12.528 -12.500 -12.471 -12.441 -12.411 -12.380 -14.566 -14.528 -14.490 -14.450 -14.410 -14.368
(+) Receitas Financeiras (h) 84 718 708 699 693 688 126 123 119 115 111 107
Receita Operacional Liquida
(+) Captagéo (equity + divida) (i) 0 0 0 0 0 233188 0 0 0 0 0 0
(-) Intervengoes
(+) Fair Value (j) -124.750 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(-) CAPEX (k) -329 -319 -322 -332 -333 -371 -372 -370 -374 -374 -374 -374
(-) Reinvestimento (1) 0 0 0 0 0 -358.750 ] 0 0 ] 0 0
(-) Amortizag&o (m) -2.854 -2.945 -3.037 -3.129 -3.223 -3.318 -3.823 -3.936 -4.049 -4.164 -4.281 -4.398
Fluxo de Caixa liquido -108.726
Reserva de caixa (n 110.733 2.223 2.015 1.162 1.159 123.020 707 995 762 828 924 1.021
Distribuicdo de Rendimentos Estimado -14.293
Reserva de caixa - Término do periodo 157.254 155.032 153.017 151.855 150.696 27.676 26.969 25.974 25212 24.384 23.460 22.439
Namero de cotas 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953 17.151.953
Distribuicao estimada por cota (0) 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83 0,83
da Receita O i Liquida apés distribuica 1,00 0,06 0,08 0,13 0,14 0,36 0,20 0,19 0,21 0,22 0,22 0,22
Receita Operacional Liquida por cota (p) 1,84 0,89 0,91 0,97 0,97 1,20 1,04 1,03 1,05 1,05 1,05 1,05
Notas:

Idem Notas Explicativas das linhas do Fluxo de Caixa Anual Projetado, constante no item 2.7.1 acima.

8 Compare descricdo nos pontos 2.1.1 e 2.1.2 para os itens Receita Operacional Bruta (contratos existentes) e Receita
Operacional Bruta (contratos futuros).
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International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
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|.  Montreal
Endereco: Avenida das Américas, 4200 — Barra da Tijuca, RJ.

Ve

Mapa de Localizagao Fachada

e Novos Contratos:

v Valor de Locacéo: R$ 105,00/m®
v Area Locavel: 5.678,89 m2
v" Crescimento Real: 0,5% a.a.

v" Prazo do Contrato: 5 anos

v" Vacancia entre Contratos: 4 meses

e Despesas durante a Vacancia:

v Taxa de Condominio: R$ 19,45/m?*/més
v IPTU: R$ 6,30/m?més
v' Marketing: 1 més de locacéo durante a vacancia

e Outras Despesas:
v' Gestao Imobiliaria: Fll

v Comissao do Corretor: 1 més de locacgéo

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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v" Fundo de Reposicao de Ativo: FlI

. Volkswagen
Endereco: Rua Volkswagen, 291 — Jabaquara — Sao Paulo, SP
Mapa de Localizagao Fachada

e Novos Contratos:

v' Valor de Locacio R$ 60,50/m?
v Area Locavel: 11.830,00 m?2
v" Crescimento Real: 1,0% a.a.

v" Prazo do Contrato: 5 anos

v Vacéncia entre Contratos: 6 meses

e Despesas durante a Vacancia:

v Taxa de Condominio: R$ 16,00/m® /més
v IPTU: R$ 4,50/m? /més
v' Marketing: 1 més de locacao durante a vacancia

e Outras Despesas:
v' Gestao Imobiliaria: Fll

v' Comissao do Corretor: 1 més de locacéo

v" Fundo de Reposicao de Ativo: Fll

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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Ill. CENESP
Endereco: Avenida Maria Coelho Aguiar, 215 — Blocos A, B, D, E e F — Centro
Empresarial de Sdo Paulo — Jardim S&o Luis — Sao Paulo - SP.
Mapa de Localizacao Fachada

e Novos Contratos:

v' Valor de Locacéo R$ 45,00/m?
v Area Locavel: 43.304,14 m2
v" Crescimento Real: 1,56% a.a.

v" Prazo do Contrato: 5 anos

v" Vacéncia entre Contratos: 4 meses

e Despesas durante a Vacancia:

v Taxa de Condominio: R$ 14,50/m® /més
v IPTU: R$ 1,50/m* /més
v" Marketing: 1 més de locacdo durante a vacancia

e Outras Despesas:
v' Gestao Imobiliaria: Fll

v' Comissao do Corretor: 1 més de locacao

v" Fundo de Reposicao de Ativo: Fll

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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V. Transatlantico

Endereco: Rua Verbo Divino, 1488— Chacara Santo Anténio — Sdo Paulo,
SP

Ve

Mapa de Localizagéo Fachada

¢ Novos Contratos:

v Valor de Locacéo R$ 57,71/m?
v Area Locavel: 4.734,00 m2
v" Crescimento Real: 1,0% a.a.

v" Prazo do Contrato: 5 anos

v' Vacancia entre Contratos: 4 meses

e Despesas durante a Vacancia:

v Taxa de Condominio: R$ 13,00/m? /més
v IPTU: R$ 3,00/m? /més
v" Marketing: 1 més de locacao durante a vacancia

e Outras Despesas:
v" Gestao Imobiliaria: Fll

v' Comissao do Corretor: 1 més de locacéo

v" Fundo de Reposicao de Ativo: FlI

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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V. Hichan |
Endereco: Rua Romualdo Andreazzi, 600 — Jardim do Trevo —
Campinas, SP

o

Mapa de Localizagéo

Fachada

e Novos Contratos:

v

NN

e Despesas durante a Vacancia:

v

v

Valor de Locacao

Area Locavel:
Crescimento Real:

Prazo do Contrato:
Vacéancia entre Contratos:

Taxa de Condominio:
IPTU:

v" Marketing:

e Outras Despesas:

v Gestao Imobiliaria:

v Comissao do Corretor:

v Fundo de Reposicao de Ativo:

R$ 60,22/m?
9.039,00 m2
1% a.a.

10 anos

4 meses

R$ 12,24/m* més
R$ 4,24/m* més
1 més de locacao durante a vacancia

Fll
1 més de locacgao

Fll

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries

worldwide
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VI. Hichanll

Endereco:

Rua Romualdo Andreazzi, 550 - Jardim do

Campinas, SP

Trevo

Ve

Mapa de Localizagéao

Fachada

e Novos Contratos:

v

v
v
v
v

Valor de Locacao

Area Locavel:
Crescimento Real:

Prazo do Contrato:
Vacancia entre Contratos:

o Despesas durante a Vacancia:

v
v
v

Taxa de Condominio:
IPTU:
Marketing:

e Outras Despesas:

v

v
v
v

Gestao Imobiliaria:

Comissao do Corretor:

Fundo de Reposicao de Ativo:
Outros Custos:

R$ 55,50/m?
4.080,00 m2
1% a.a.

10 anos

4 meses

R$ 12,22/m* més
R$ 1,48/m* més
1 més de locacao durante a vacancia

1% da receita bruta

Fll

2% da receita bruta ap6s 072° més
Fll

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries

worldwide
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VII.  Cargill
Endereco: Avenida Morumbi, 8234 — Brooklin — S&o Paulo, SP
Mapa de Localizagao Fachada

e Novos Contratos:

v' Valor de Locagdo R$ 87,50/m?
v Area Locavel: 9.104,00 m2
v" Crescimento Real: 0,50% a.a.
v" Prazo do Contrato: 5 anos

v" Vacéncia entre Contratos: 6 meses

e Despesas durante a Vacancia:

v Taxa de Condominio: R$ 20,35/m? més
v IPTU: R$ 5,30/m? més
v" Marketing: 1 més de locacao durante a vacancia

e Outras Despesas:
v Gestao Imobiliaria: Fil
v' Comissao do Corretor: 1 més de locacéo
v" Fundo de Reposicao de Ativo: FlI

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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VIIl. Torre Almirante

Endereco: Avenida Almirante Barroso, 81 — Centro — Rio de Janeiro,
RJ.

Ve

Mapa de Localizagao Fachada

e Novos Contratos:

v" Valor de Locacao: R$ 148,50/m?
v Area Locavel: 24.881,40 m?
v" Crescimento Real: 2,00% a.a.

v Prazo do Contrato: 5 anos

v" Vacancia entre Contratos: 1 més

¢ Despesas durante a Vacancia:

v' Taxa de Condominio: R$ 18,50/m2 més
v IPTU: R$ 5,50/m? més
v" Marketing: 1 més de locacéo durante a vacancia

e Outras Despesas:
v' Gestao Imobiliaria: Fll

v' Comissao do Corretor: 1 més de locacdo/més

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries
worldwide
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v" Fundo de Reposicao de Ativo: FlI

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 520 offices throughout more than 62 countries

worldwide
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