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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO
HIGIENOPOLIS
CNPJ/MF N° 03.507.519/0001-59

Proposta a Assembleia Geral Extraordinaria
Prezado Senhor Cotista,

A Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
(“Rio_Bravo” ou “Administradora”), na qualidade de Institui¢io Administradora do
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO
HIGIENOPOLIS (“Fundo”), convocou em 6 de dezembro de 2017 os cotistas do
Fundo para se reunirem em Assembleia Geral Extraordinaria, que sera realizada no dia 27
de dezembro de 2017, as 11:00 hotras, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar (“Assembleia”).

A Rio Bravo convocou a Assembleia pela necessidade de examinar, discutir e votar acerca
da oferta publica com esforcos restritos de distribuicao de cotas da 6* (sexta) emissao do
Fundo, nos termos dos artigos 4.8 e 4.10 do regulamento do Fundo (“Regulamento”), da
Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢io CVM n°
472”), bem como nos termos da Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,

“Instrucdo

conforme alterada (respectivamente, “Cotas”, “6* Emissdo”, “Oferta” e

CVM n° 476”), mediante a seguinte proposta da Administradora:

Coordenador Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliatios

Lider Ltda., instituicao financeira integrante do sistema de distribuicao de
valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Chedid Jafet n® 222, Bloco B, 3° andar, CEP 04551-
065, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 72.600.026/0001-81.

Estruturadora Rio Bravo Investimentos Ltda., empresa do grupo econdomico da
Administradora, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Chedid Jafet n® 222, bloco B, 3° andar, CEP 04551-
065, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 03.864.607/0001-08

Valor Total da Até R$ 21.181.691,16 (vinte e um milhoes, cento e oitenta e um mil,
Oferta, na Data  seiscentos e noventa e um reais e dezesseis centavos), sendo que o

da Emissao: referido valor inclui o Custo Unitario (abaixo definido).
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Sera admitida a distribuicao parcial da Oferta, observado o montante
minimo de subscricao de R$ 5.682.234,24 (cinco milhoes, seiscentos e
oitenta e dois mil, duzentos e trinta e quatro reals e vinte e quatro
centavos) (“Distribuicao Minima”), sendo que o referido valor inclui o
Custo Unitario. Em virtude da possibilidade de distribuicao parcial, sera
observado o disposto no attigo 5°-A da Instrucao CVM n° 476 e no
artigo 31 da Instrucato CVM n° 400, de 29 de dezembro 2003,
conforme alterada. Eventual saldo de Cotas nao colocado no ambito da
Oferta sera cancelado pela Administradora, desde que atingida a

Distribuicao Minima.

8.208 (oito mil, duzentas e oito) cotas.
Até 30.597 (trinta mil, quinhentas e noventa e sete) cotas.

6" (sexta).
Unica.

As Cotas objeto da 6* Emissao terao direitos politicos e econdomicos
idénticos aos das demais cotas emitidas pelo Fundo. Os rendimentos a
serem atribuidos as Cotas objeto da 6" Emissao serao calculados pro rata
temporis, a partir da data de encerramento da Oferta, observadas as

disposicoes do Regulamento.
R$ 692,28 (seiscentos e noventa e dois teais e vinte e oito centavos).

O Valor da Cota leva em conta as perspectivas de rentabilidade do

Fundo e foi obtido através da seguinte memoria de calculo:

1° - Para a compra de até 1% do “Condominio Comercial Shopping

(“Nova Empreendimento”,

respectivamente), fizemos o calculo proporcional de cotas necessarias,

Higienopolis” Participagdo” e

considerando (i) a atual participacao do Fundo no Empreendimento,
que ¢ de 25% da area bruta locavel (“ABL”) do Empreendimento, e (ii)
a quantidade total de cotas emitidas pelo fundo até a presente data

(578.353 cotas). Com isso, concluimos que sao necessarias 23.134 cotas



Exercicio do
Direito de

Preferéncia:
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(25% esta para 578.353 cotas, assim como 1% esta para 23.134 cotas);

2° - O custo de aquisicao da Nova Participacao corresponde ao valor a
ser pago ao vendedor da Nova Participacao (R$ 15.000.000,00) (“Valor
da Nova Participacio”) acrescido de 3,33% do Valor da Nova

Participacao, sendo 3% referente ao I'TBI a ser recolhido e 0,33%

referente aos custos cartoriais, totalizando assim o custo de aquisi¢ao

de R$ 15.499.500,00 (“Custo de Aquisi¢ido”);

3° - Para a referéncia do custo de emissiao, realizamos a divisaio do
Custo de Aquisi¢ao, pela quantidade de cotas correspondentes a 1% de
ABL do Empreendimento (R$ 15.499.500 / 23.134 cotas), o qual
chegamos no valor de cota de R$ 669,99;

4° - Considerando os itens acima e a necessidade de recursos para arcar
com Investimentos a serem realizados no Empreendimento,
estabelecido nos termos do orcamento prévio do Empreendimento
para os anos de 2018 e 2019 (aproximadamente R$ 5.000.000,00)

(“Custo dos Investimentos™), realizamos a divisao Custo dos

Investimentos pelo valor da cota deduzido no item acima (R$ 669,99),

resultando assim em mais 7.463 cotas.

5° - Somado as duas necessidades que justificam a Emissao (Custo de
Aquisicao + Custo dos Investimentos), temos 30.597 cotas (23.134
cotas referentes ao Custo de Aquisicao + 7.463 cotas referentes ao

Custo de Investimentos);

6° - Os custos da Emissao que somam R$ 682.200, sendo eles
aproximados os custos de estruturacao (R$ 600.000,00), assessorial legal
(R$ 40.000,00), B3 (R$22.000,00) e outros (estimados em
R$ 20.000,00), devem ser divididos pelo total de cotas (30.597),

resultando assim um custo unitario de R$22.29;

7° - O valor unitatio das Cotas sera entao seu valor base (R$ 669,99)
somado aos custos (R$ 22,29), totalizando assim em R$ 692,28.

Observado o disposto no artigo 4.10 (1) do Regulamento, sera
assegurado aos Cotistas do Fundo o direito de exercer a preferéncia na
subscricao e imtegralizacao das Cotas objeto da 6" Emissao, conforme

aplicacao do fator de proporcao do numero de Cotas de sua titularidade
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Ingresso:
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correspondente a 5,290367%; o periodo para o exercicio do direito de
preferéncia sera de 19 (dezenove) dias corridos, contado a partir da

publicacao de comunicado ao metrcado (“Direito de Preferéncia”).

Sera vedado aos Cotistas do Fundo a cessao de seu Direito de

Preferéncia.

A posicao (data-base) dos Cotistas do Fundo a ser considerada para
fins do exercicio do Direito de Preferéncia sera a data da realizacao da
Assembleia, no dia 27 de dezembro de 2017.

As Cotas adquiridas por meio do exetcicio do Direito de Preferéncia
nao estao sujeitas al] restricao prevista no artigo 13 da Instrucao CVM
n°® 476, sendo que referidas Cotas, devidamente subscritas e
integralizadas, serao admitidas al] negocia¢ao no mercado de bolsa
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio

(“B3”) apos o encerramento da Oferta e a autorizacao da B3.

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas.

O custo unitario da emissao ¢ o custo total da Oferta divido pela

quantidade de cotas calculada anteriormente:

Custo de Emissao

Descricao Valor Total % Emissao
Valor de alocagdao em imdveis RS  15.000.000 70,81%
ITBI / Escritura RS 499,500 2,36%
Obras RS 5.000.000 23,60%
Total Aquisi¢cdao de Imdveis + obras RS  20.499.500 96,77%
Estruturacgdo RS 600.000 2,83%
Advogados RS 40.000 0,20%
Bovespa RS 22.000 0,10%
CVM RS - 0,00%
ANBIMA RS - 0,00%
Diversos RS 20.000 0,09%
Total Custos Emiss3o RS 684.621 3,23%
RS 21.184.121
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Sera o valor correspondente a 1 (uma) Cota.

As Cotas serao ofertadas publicamente com esforcos restritos de
distribuicao pelo Coordenador Lider, nos termos da Instrucao CVM n°

476, em mercado de balcao nao organizado, observado o disposto no
item 6.3.9. do OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/N°5/2014.

Primaria.
A colocagao sera realizada sob o regime de melhores esforcos.

Sem prejuizo do Direito de Preferéncia que podera ser exercido por
qualquer Cotista do Fundo, as Cotas objeto da Oferta deverao ser
subscritas por mnvestidores profissionats, definidos nos termos do artigo
9°-A da Instrucao CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada, quats sejam (1) instituicoes financeiras e demais instituicoes
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil; (1) companhias
seguradoras e sociedades de capitalizacao; (i) entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar; (iv) pessoas naturais ou
juridicas que possuam investimentos financeiros em valor superior a R$
10.000.000,00 (dez milhoes de reais) e que, adicionalmente, atestem por
escrito sua condicao de investidor profissional mediante termo proprio,
de acordo com o Anexo 9-A; (v) fundos de investimento; (vi) clubes de
mnvestimento, desde que tenham a carteira gerida por administrador de
carteira de valores mobiliarios autorizado pela CVM; (vil) agentes
autonomos de investimento, administradores de carteira, analistas e
consultores de valores mobiliarios autorizados pela CVM, em relagao a
seus recursos proprios; e (viil) investidores nao residentes, respeitadas
eventuais vedacOes ao investimento em fundos de investimento

imobiliarios previstas na regulamentagao em vigor.

Bolsa de Valores administrada e operacionalizada pela B3.
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Secundario:
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Cronograma Estimativo da Oferta:

Ordem

dos Eventos

Prazo Data Prevista de

Estimado Conclusao
Eventos

Recebimento da Notificacao para Concessao do Direito de

Preferéncia 28/11/2017
1 Aptesentacao para o Comité Consultivo 4 dias uteis 04/12/2017
2 Edital de Convocaciao da Assembleia 2 dias uteis 06/12/2017
3 Realizacao da Assembleia e Aprovacao da Oferta 21 dias 27/12/2017
4 Inicio do Direito de Preferéncia 1 dia util 28/12/2017
5 Encerramento do Direito de Preferéncia 19 dias 16/01/2018
6 Liquida¢ao do Direito de Prefeténcia 1 dia util 17/01/2018
7 Colocac¢ao do Mercado 3 dias tteis 22/01/2018
8 Liquida¢ao da Colocacao do Metcado 1 dia util 23/01/2018
9 Liquidacao do Direito de Preferéncia da compra do imével 3 dias uteis 29/01/2018

A emissao fol analisada e discutida pela Rio Bravo assim como com o Comite Consultivo
dos Cotistas, de modo que a Rio Bravo e o Comité Consultivo dos Cotistas recomendam

aprovacao da 6" Emissao.
Atenciosamente,
Sao Paulo, 06 de dezembro de 2017.
Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Instituicao Administradora do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO
HIGIENOPOLIS



