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O AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”) esta realizando sua primeira emissao (“1* Emissao”) através de uma oferta publica de distribuicao de até
752.500 (setecentas e cinquenta e duas mil e quinhentas) cotas (“Cotas”), nominativo-escriturais, com preco de emissao de R$ 100,00 (cem reais) (“Preco de Emiss&o”),
na data da primeira integralizacao (“Data de Emissao”) que compreendem a distribuicdo publica primaria de Cotas do Fundo (“Oferta”), perfazendo o valor total de ate
RS 75.250.000,00 (setenta e cinco milhdes duzentos e cinquenta mil reais), na Data de Emissdo (“Volume Total da Oferta”), e a quantidade minima de 264.874 (duzentos e
sessenta e quatro mil oitocentos e setenta e quatro) Cotas, perfazendo o valor minimo de RS 26.487.400,00 (vinte e seis milhdes quatrocentos e oitenta e sete mil e quatrocentos
reais), na Data de Emissao (“Volume Minimo da Oferta”). Cada investidor devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas no mercado primario, totalizando um
montante minimo de investimento de R$ 1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissdo (“Montante Minimo de Investimento”). A Oferta destina-se: (a) prioritariamente aos
Empregados, (b) assim como aos investidores qualificados, assim definidos nos termos do Artigo 109 da Instrucdo CVM 409, e (c) aos investidores nao qualificados (“Publico
Alyo”). Séo pessoas vinculadas: (i) administrador ou controlador do Administrador, (ii) administrador ou controlador do Coordenador Lider ou das Instituicdes Participantes,
(iii) administrador ou controlador do Gestor, (iv) vinculada a Oferta, ou (v) os respectivos conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de
cada uma das pessoas referidas nos itens (i), (ii), (iii), ou (iv) (“Pessoas Vinculadas”). Conforme o disposto no artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso da Oferta contar com excesso
de demanda superior em um terco a quantidade de Cotas ofertada, sera vedada a colocacéo das Cotas em quaisquer Pessoas Vinculadas, incluindo os diretores estatutarios da
AESAPAR ou da AELTDA. Os pedidos de reserva deverao ser feitos no periodo compreendido entre os dias 18 de outubro de 2011 a 08 de novembro de 2011 (“Periodo de Reserva”).
0 valor de cada Cota sera atualizado diariamente, a partir da data da primeira integralizacao de Cotas (“Data de Emissao”). As Cotas da 1* Emissao que vierem a ser subscritas
pelos Investidores (abaixo definido) serao integralizadas pelo Preco de Emissao atualizado conforme a variacéo do resultado operacional do Fundo, calculado pela somatoria
das provisoes de receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as provisoes de despesas do Fundo, desde a Data de Emissao até a data da efetiva integralizacao (“Preco
de Integralizacdo”). As Cotas efetivamente distribuidas terao sua liquidacao no prazo de 3 (trés) dias Uteis apds a publicacdo do AnUncio de Inicio (“Data da Liquidagao”).
A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0001-04, com sede na
Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434 (“Coordenador Lider”) foi contratada para realizar a Oferta das Cotas.
O Fundo foi constituido pela CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento e
administrar carteiras de valores mobiliarios, com sede na Avenida Paulista, n° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.868.597/0001-40 (“Instituicdo Administradora”),
através do “Regulamento do AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI”, celebrado em 21 de junho de 2011 e registrado em 21 de junho de 2011,
sob o n° 1.119.534, perante o 9° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, o qual aprovou a primeira emissao de cotas do Fundo,
tendo sido alterado em 29 de agosto de 2011, por meio do Instrumento Particular de Primeiro Aditamento ao Regulamento do AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll, registrado em 30 de agosto de 2011, sob n° 1.125.360 perante o 9° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e em 28 de
setembro de 2011, por meio do Instrumento Particular de Segundo Aditamento ao Regulamento do AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, registrado na mesma data,
sob o n° 1.127.911 perante o 9° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo (“Regulamento”). O Fundo é constituido sob a forma
de condominio fechado, e é regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugao CVM n°® 472”), e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.
Registro da Oferta na CVM: a Oferta Primaria de Cotas do Fundo foi aprovada e registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/RFI/2011/029, em 14 de outubro de 2011.
As Cotas serao registradas para negociagdo no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela BU&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros,
tendo sido admitidas a negociacdo no referido ambiente em 12 de setembro de 2011, condicionado apenas a obtencéo do registro da Oferta na CVM.
0 Fundo é um fundo de investimento imobiliario destinado a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisicéo, (i) através da formalizacao dos
Instrumentos de Aquisicao, construcao e/ou eventual adaptacao de Ativos Alvo para posterior locacao a AELTDA, mediante a celebracao de Contratos de Locacao Atipica;
(ii) de Titulos e Valores Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (iii) a realizacao de investimentos em Ativos de
Investimento, observados os termos e condicdes da legislacao e regulamentacao vigentes.
“Os Investidores devem ler a secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas pdginas 71 a 75 para avaliagdo dos riscos que devem ser considerados para
o jnvestimento nas Cotas.”
“E admissivel o recebimento de reservas, a partir da data a ser indicada em aviso ao mercado, para subscricdo (ou aquisi¢do, conforme o caso), as quais somente
serdo confirmadas pelo subscritor (ou adquirente) apos o inicio do periodo de distribuicdo.”
“A autorizacdo para o registro da Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das informacées prestadas, ou julgamento sobre a qualidade
gp Fqu%, de sua Instituicdo Administradora, de sua politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu objeto, ou, ainda, das Cotas a serem

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

AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS
NORMAS EMANADAS PELA CVM.

O PROSPECTO DEFINITIVO SERA ENTREGUE AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE
DISTRIBUICAO.

NO AMBITO DA OFERTA QUALQUER INVESTIDOR DEVERA REALIZAR A SUA OFERTA DE
AQUISICAO DE COTAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER OU AS INSTITUICOES PARTICIPANTES,
MEDIANTE PEDIDO DE RESERVA ENTRE OS DIAS 18 DE OUTUBRO DE 2011 A 22 DE NOVEMBRO
DE 2011. CONFORME O DISPOSTO NO ARTIGO 55 DA INSTRUCAO CVM 400, NO CASO DA
OFERTA CONTAR COM EXCESSO DE DEMANDA SUPERIOR EM UM TERCO A QUANTIDADE DE
COTAS OFERTADA, SERA VEDADA A COLOCAGCAO DAS COTAS EM QUAISQUER PESSOAS
VINCULADAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO
APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUICAO ADMINISTRADORA
MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

NAO OBSTANTE, O FUNDO CONTARA COM O PAGAMENTO, PELA AELTDA, DO PREMIO DE
LOCACAO, QUE SE ESTENDERA ATE A DATA DO ULTIMO REPASSE PELO FUNDO, EM FAVOR DA
AELTDA, DA ULTIMA PARCELA DO VALOR GLOBAL DO INVESTIMENTO, NOS TERMOS DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO CONTA COM
GARANTIA DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER
OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE SEGURO OU DE FUNDOS GARANTIDORES.

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

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

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressoes contidos nesta Secao, no singular ou
no plural, terao o seguinte significado:

“12 Emissao”: A distribuicao piblica de Cotas da primeira emissao do
Fundo, a ser realizada nos termos da Instrucao CVM 400.

“AELTDA”: Anhanguera Educacional Ltda., pessoa juridica de direito
privado inscrita no CNPJ/MF n°. 05.808.792/0001-49,
sediada na Alameda Maria Tereza, n° 2.000, Bairro Dois
Corregos, Valinhos/SP, CEP 13.278-181.

“AESAPAR”: Anhanguera Educacional Participacoes S/A, pessoa juridica
de direito privado inscrita no CNPJ/MF sob o n°
04.310.392/0001-46, sediada na Alameda Maria Tereza, n°
2.000, sala n° 06, Bairro Dois Cérregos, Valinhos/SP, CEP

13.278-181.
“Alocacao Especial aos Alocacao prioritaria do percentual de até 100% (cem por
Empregados”: cento) das Cotas aos Empregados. Os Empregados que

desejarem subscrever e/ou adquirir Cotas no ambito da
Oferta podem realizar seus investimentos mediante o
preenchimento de Pedidos de Reserva, assinalando sua
condicao de Empregado.

“Anhanguera” A AESAPAR, suas controladas e/ou subsidiarias, diretas e
indiretas, dentre elas a AELTDA.

“Anuncio de Encerramento”: Anulncio de encerramento da Oferta, a ser publicado nos
termos do artigo 29 de Instrucao CVM 400.

“Anuncio de Inicio”: Anuncio de inicio da Oferta, a ser publicado na forma do
Artigo 52 da Instrucao CVM 400.

“Assembleia Geral de Cotistas”: E a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo que se encontra
disciplinada no item “Caracteristicas Basicas do Fundo” da
Secao “Caracteristicas do Fundo” na pagina 79 deste
Prospecto Definitivo.

“Ativos”: Sao os Ativos Alvo e os Ativos de Investimento, quando
referidos em conjunto.

“Ativos Alvo”: (i) o Imdvel Campinas, o Imével Cuiaba e os demais imoveis
ou direitos reais sobre imoveis que, caso atendam aos
Critérios de Elegibilidade descritos no Anexo | ao
Regulamento, poderao ser adquiridos pelo Fundo com a
finalidade de serem locados para a AELTDA mediante a
celebracdo de Contratos de Locacao Atipica; e (ii) Titulos e
Valores Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR
como devedora, coobrigada e/ou fiadora.

“Ativos de Investimento”: Sao os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir, tais
como: LCI, titulos pulblicos federais e operacoes
compromissadas lastreadas nestes titulos, titulos de emissao
ou coobrigacao de instituicao financeira de primeira linha.




“Auditor Independente”:

“Aviso ao Mercado”:

“BM&FBOVESPA”:

”

“Boletim de Subscricao”:

“Carta Convite”:

“CBLC”:

“Compromissos de Venda e
Compra”:

“Compromisso de Venda e
Compra Imével Campinas”:

“Compromisso de Venda e
Compra Imoével Cuiaba”:

“Condicao Suspensiva Prémio de

Locacao Empreendimento
Campinas”:

“Condicao Suspensiva Prémio de

Locacao Empreendimento
Cuiaba”:

PWC Auditores Independentes, Avenida Francisco
Matarazzo, 1400 - Torre Torino, CEP 05001-903 Sao
Paulo/SP, Telefone: (11) 3674-3888, Fax: (11) 3674-2088
E-mail: antonio.fossa@br.pwc.com

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

Aviso ao Mercado da Oferta, que sera publicado na forma
do Artigo 53 da Instrucao CVM 400.

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

E o boletim de subscricio das Cotas do Fundo, cujo
modelo encontra-se anexo ao presente Prospecto
Definitivo na forma do Anexo V.

Carta convite por meio da qual o Coordenador Lider ira,
por intermédio da BM&FBOVESPA, convidar as instituicées
participantes a aderirem a Oferta, respeitados os
processos estabelecidos pela BM&FBOVESPA.

Companhia Brasileira de Liquidacio e Custodia,
incorporada pela BM&FBOVESPA na data base de 31 de
agosto de 2008.

O Compromisso de Venda e Compra Imdvel Campinas e o
Compromisso de Venda e Compra Imoével Cuiaba, quando
referidos em conjunto.

Compromisso de Venda e Compra do Imdvel Campinas,
formalizado em 30 de junho de 2011, e posteriores
aditamentos, pelo Fundo e pela AESAPAR.

Compromisso de Venda e Compra do Imovel Cuiaba,
formalizado em 30 de junho de 2011, e posteriores
aditamentos, pelo Fundo e pela AESAPAR.

Sem prejuizo de os termos do Contrato de Pagamento de
Prémio de Locacdo Empreendimento Campinas ja
vincularem as Partes signatarias desde a data de
celebracao, este instrumento encontra-se condicionado de
forma suspensiva, nos termos do art. 125 do Codigo Civil
Brasileiro, a (i) integralizacdo minima de 492.813 cotas
emitidas pelo Fundo no ambito da Oferta, totalizando o
montante de RS 49.281.300,00 (quarenta e nove milhdes
duzentos e oitenta e um mil e trezentos reais); (ii)
pagamento do Preco, conforme definido no Compromisso
de Venda e Compra Imovel Campinas e (iii) lavratura da
escritura publica.

Sem prejuizo de os termos do Contrato de Pagamento de
Prémio de Locacao Empreendimento Cuiaba ja vincularem
as Partes signatarias desde a data de celebracédo, este
instrumento  encontra-se  condicionado de forma
suspensiva, nos termos do art. 125 do Codigo Civil
Brasileiro, a (i) integralizacdo minima de 264.874 cotas
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“Condicées Suspensivas Prémios
de Locacao”:

“Contrato de Distribuicao”:

“Contrato de Gestao”:

“Contratos de Locacao Atipica”:

“Contrato de Locacdo Atipica
Empreendimento Campinas”:

“Contrato de Locacdo Atipica
Empreendimento Cuiaba”:

“Contratos de Pagamento de
Prémio de Locacdo”:

“Contrato de Pagamento de
Prémio de Locacao
Empreendimento Campinas”:

emitidas pelo Fundo no ambito da Oferta, totalizando o
montante de RS 26.487.400,00 (vinte e seis milhdes
quatrocentos e oitenta e sete mil e quatrocentos reais) e
maxima de RS 49.281.200,00 (quarenta e nove milhdes
duzentos e oitenta e um mil duzentos reais) ou a captacao
do Volume Total da Oferta; (ii) pagamento do Preco,
conforme definido no Compromisso de Venda e Compra
Imodvel Cuiaba e (iii) lavratura da escritura publica.

A Condicao  Suspensiva Prémio  de Locacao
Empreendimento Campinas e a Condicao Suspensiva
Prémio de Locacdo Empreendimento Cuiaba, quando
referidas em conjunto.

Contrato de Prestacao de Servicos de Estruturacao,
Coordenacao e Distribuicdo Publica, sob Regime de
Melhores Esforcos, das Cotas do AESAPAR FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIOS - FII, celebrado em 29 de
setembro de 2011, entre a Instituicdo Administradora e o
Coordenador Lider.

Instrumento Particular de Prestacao de Servicos de Gestao
da Carteira do AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll, celebrado entre a Instituicao Administradora e o Gestor
em 31 de agosto de 2011.

0 Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Campinas e o
Contrato de Locacdo Atipica Empreendimento Cuiaba, quando
referidos em conjunto. As caracteristicas minimas que os
Contratos de Locacao Atipica deverdo possuir estdo descritas
no item Contrato de Locacao, da Secdo Caracteristicas Basicas
do Fundo, na pagina 84 deste Prospecto Definitivo.

Contrato de locacao atipica do Empreendimento Campinas
celebrado entre o Fundo, na qualidade de locador, a
AELTDA, na qualidade de locataria, e a AESAPAR, na
qualidade de fiadora, em 30 de junho de 2011, na
modalidade “built-to-suit”.

Contrato de locacao atipica do Empreendimento Cuiaba,
celebrado entre o Fundo, na qualidade de locador, a
AELTDA, na qualidade de locataria, e AESAPAR, na
qualidade de fiadora, em 30 de junho de 2011, na
modalidade “built-to-suit”.

O Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao
Empreendimento Campinas e o Contrato de Pagamento de
Prémio de Locacdo Empreendimento Cuiaba, quando
referidos em conjunto, por meio do qual sera pago ao
Fundo, em beneficio dos Cotistas, certo prémio de locacao,
caso sejam verificadas as hipoteses previstas no Contrato
de Pagamento de Prémio de Locacao.

Contrato firmado entre o Fundo, a AELTDA e a AESAPAR, na
qualidade de controladora e fiadora da AELTDA, em 30 de
junho de 2011, e posteriores aditamentos, como condicao
para a celebracao dos Compromissos de Venda e Compra do
Imével Campinas, no qual estdo especificamente
estabelecidos os termos e condicoes de pagamento do
Prémio de Locacao pela AESAPAR ao Fundo.




“Contrato de Pagamento de

Prémio de Locacao

Empreendimento Cuiaba”:

“Coordenador Lider”:

“Cotas”:

“Cotas Remanescentes”:

“Cotistas”:

“Critérios de Elegibilidade”:

“Custodiante”:

“CYM”:

“Data da Liquidacao”:

“Data de Calculo”:

“Data de Emissao”:

“Data de Inicio do Prazo
Locaticio Campinas”

“Data de Inicio do Prazo
Locaticio Cuiaba”

“Demais Investidores”

“Dia Util”:

“Direitos Reais”:

Contrato firmado entre o Fundo, e a AELTDA e a AESAPAR,
na qualidade de controladora e da fiadora da AELTDA, em
30 de junho de 2011, e posteriores aditamentos, como
condicao para a celebracao dos Compromissos de Venda e
Compra do Imovel Cuiaba, no qual estido especificamente
estabelecidos os termos e condicdes de pagamento do
Prémio de Locacgao pela AESAPAR ao Fundo.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S/A, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas,
n°® 3.434, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0001-04,
serd a instituicdo financeira que ira atuar na qualidade de
coordenador lider de Cotas do Fundo.

As cotas de emissao do Fundo.

As Cotas que nao tenham sido objeto de reserva pelos
Empregados.

Os Empregados, os investidores qualificados e nao
qualificados que vierem a adquirir as Cotas do Fundo.

Critérios a serem observados exclusivamente pelo Gestor,
quando da aquisicao dos Ativos Imobiliarios. Tais critérios
estao descritos no Anexo | do Regulamento e no item
“Critérios de Elegibilidade dos Ativos do Fundo” da Secao
“Politica de Investimento” na pagina 111 deste Prospecto
Definitivo.

Instituicao Administradora ou instituicao de primeira
linha, que venha a ser contratada pela Instituicao
Administradora.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Data da liquidacao das cotas subscritas pelos investidores,
prevista no cronograma estimativo para 30 de novembro
de 2011.

Qualquer data em que o Fundo divulgue o valor unitario
das Cotas ao Cotista.

Data da primeira integralizacao de Cotas do Fundo.

Data da lavratura da escritura publica de aquisicao do
Imével Campinas.

Data da lavratura da escritura publica de aquisicdo do
Imével Cuiaba.

Os investidores qualificados, assim definidos nos termos do
artigo 109 da Instrucao CVM 409, que vierem a adquirir as
Cotas do Fundo, bem como os investidores nao qualificados
que nao se enquadrem no conceito de Empregados.

Qualquer dia que nao seja um sabado, domingo ou feriado
nacional.

Quaisquer direitos reais, previstos na legislacao brasileira
atual ou que venham a ser criado por lei, relacionados a
bens imoveis.
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“Empreendimento Campinas”:

“Empreendimento Cuiaba”:

“Empreendimentos”:

3

Empregados”:

“Encargos do Fundo”:

“Encerramento do Periodo de
Reserva”:

“Escriturador de Cotas” ou
“Banco Escriturador”:

“Escrituras de Venda e Compra”:

“Fundo”:

“Gestor”:

“Imovel Campinas”:

Campus universitario que sera construido no Imovel
Campinas, de acordo com as especificacoes solicitadas
pela AELTDA, e que sera alugado pelo Fundo a AELTDA
mediante a celebracdo do Contrato de Locacao Atipica
Empreendimento Campinas.

Campus universitario que sera construido no Imovel
Cuiaba, de acordo com as especificacdes solicitadas pela
AELTDA, e que sera alugado pelo Fundo a AELTDA
mediante a celebracdo do Contrato de Locacao Atipica
Empreendimento Cuiaba.

O Empreendimento Campinas e o Empreendimento Cuiaba,
quando referidos em conjunto.

As pessoas que figurem como empregados, diretores
estatutarios, e demais pessoas assim assemelhadas da
AESAPAR ou da AELTDA, suas controladas ou
controladoras, que tenham esta condicao em 10 de
setembro de 2011. Conforme o disposto no artigo 55 da
Instrucao CVM 400, no caso da Oferta contar com excesso
de demanda superior em um terco a quantidade de Cotas
ofertada, sera vedada a colocacao das Cotas em quaisquer
Pessoas Vinculadas, incluindo os diretores estatutarios da
AESAPAR ou da AELTDA. Os Empregados que tenham esta
condicao devem indicar, no respectivo Pedido de Reserva,
a sua qualidade de Pessoa Vinculada.

Sao os custos e despesas descritas no item 11.1. do
Regulamento e na Secao “Taxas e Encargos do Fundo” na
pagina 88 deste Prospecto Definitivo, que serao debitados
automaticamente, pela Instituicao Administradora, do
patriménio liquido do Fundo.

O ultimo dia util permitido para realizacao de Pedido de
Reserva por parte dos Investidores, qual seja, o dia 22 de
novembro de 2011.

Instituicdo Administradora ou instituicao financeira de
primeira linha a ser contratada pela Instituicao
Administradora, para prestar servicos de escrituracao das
Cotas de emissao do Fundo.

Escrituras de Venda e Compra dos Ativos Alvo que serao
objeto de investimento pelo Fundo e que serao formalizadas
pela Instituicdo Administradora e pelos vendedores de tais
Ativos Alvo.

AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario - FlI.

XP Gestao de Recursos Ltda., com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas,
n° 3.434, bloco 7, sala 201 a 208 (parte), Barra da Tijuca,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.625.200/0001-89.

Imovel que sera adquirido com os recursos captados com a 12
Emissao, cuja descricao consiste em duas glebas de terras,
totalizando uma area de 96.435,16 m? (noventa e seis mil
quatrocentos e trinta e cinco inteiros e dezesseis centésimos
de metros quadrados), as quais se encontram descritas e
caracterizadas nas matriculas n°. 163.278 (com area total de
57.367,62 m?) e 169.279 (com area total de 39.067,54 m?) do
3° Cartorio de Registro de Iméveis de Campinas/SP.
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“Imovel Cuiaba”:

“Imoveis”:

“Instituicao Administradora” ou
“Administrador”:

“Instituicoes Participantes”:

“Instrucao CVM 400”:

“Instrucao CVM 409”:

“Instrucao CVM 472”:

“Instrucao CVM 476”:

i

“Instrumentos de Aquisicao”:

“Investidores”:

“|PCA”™:

“Laudos de Avaliacao”:

“Laudo de Avaliacdo Imovel
Campinas”:

Imovel que sera adquirido com os recursos captados com a
1% Emissao, cuja descricao consiste em um lote de terras,
totalizando uma area de 25.000,00 m? (vinte e cinco mil
metros quadrados), o qual se encontra descrito e
caracterizado na matricula n°® 76.916 do 5° Servico
Notarial e de Registro de Imoveis de Cuiaba, Comarca de
Cuiaba/MT.

0 Imovel Campinas e o Imovel Cuiaba quando referidos em
conjunto.

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Paulista, n° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 33.868.597/0001-40.

O Coordenador Lider podera contratar instituicoes
participantes junto a BM&FBOVESPA para participarem da
colocacdo das Cotas. A Instituicio Participante é
instituicdo integrante do sistema de distribuicao,
habilitada e autorizada pela CVM para o exercicio das
atividades relativas a distribuicao de titulos e valores
mobiliarios, nos termos da legislacdo em vigor.

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

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

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

Instrucao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

Compromissos de Venda e Compra, Escrituras de Venda e
Compra e outros instrumentos de aquisicao dos Ativos Alvo que
serao objeto de investimento pelo Fundo e que serao
formalizados pela |Instituicio Administradora e pelos
promissarios vendedores de tais Ativos Alvo.

Os Empregados e os Demais Investidores.

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e
divulgado pelo Instituo Brasileiro de Geografia e Estatistica.

0 Laudo de Avaliacao Imével Campinas e o Laudo de Avaliacao
Imével Cuiaba, quando referidos em conjunto.

Laudo de Avaliacdo do Imovel Campinas, elaborado por
Colliers International do Brasil, inscrita no CREA/SP sob n°
09318474, em 17 de novembro de 2010, cuja copia encontra-
se anexa ao presente Prospecto Definitivo na forma do Anexo
VII.
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“Laudo de Avaliacdo Imovel
Cuiaba”:

“Q”:

“Lei n°® 8.245/1991”:

“Lei n® 8.668/1993":

“Lei n® 10.931/2004”:

((L_CID:

“Montante Minimo de
Investimento”:

“Patrimonio Liquido”:

“Periodo de Pagamento de
Prémio de Locacao”:

“Pedidos de Reserva”:

“Periodo de Reserva”:

“Pessoas Vinculadas”:

“Politica de Investimentos”:

“Prazo de Colocacao”:

“Preco de Emissao”:

Laudo de Avaliacdo do Imével Cuiaba, elaborado por Colliers
International do Brasil, inscrita no CREA/SP sob n° 09318474,
em 15 de agosto de 2011, cuja copia encontra-se anexa ao
presente Prospecto Definitivo na forma do Anexo VIII.

Letra de crédito imobiliario emitida nos termos da Lei n°
10.931/2004.

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n° 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
alterada.

Letra de crédito imobiliario emitida nos termos da Lei n°
10.931/2004.

Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no
ambito da Oferta, a quantidade minima de 10 (dez) Cotas,
totalizando o montante de RS 1.000,00 (mil reais), na Data
de Emissao.

O patriménio liquido do Fundo calculado para fins
contabeis de acordo com o Item 15.1 do Regulamento.

Periodo iniciado a partir da implementacao das Condicoes
Suspensivas Prémios Locacdo até a data do ultimo repasse
pelo Fundo, em favor da AELTDA, da dltima parcela do
Valor Global do Investimento.

Os Pedidos de Reserva para a Oferta Plblica Primaria de
Distribuicao de Cotas da 1% Emissao do AESAPAR Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll, a serem formalizados pelos
Investidores que pretenderem realizar a oferta de
aquisicao das Cotas durante o Periodo de Reserva.

Periodo compreendido entre os dias 18 de outubro de 2011
e 22 de novembro de 2011, destinado a efetivacdo dos
Pedidos de Reserva pelos Investidores junto ao
Coordenador Lider e as Instituicoes Participantes.

(i) administrador ou controlador do Administrador, (ii)
administrador ou controlador do Coordenador Lider ou das
Instituicées  Participantes  (iii) administrador ou
controlador do Gestor, (iv) vinculada a Oferta, ou (v) os
respectivos conjuges ou companheiros, ascendentes,
descendentes e colaterais até o segundo grau de cada uma
das pessoas referidas nos itens (i), (ii), (iii), ou (iv).

A politica de investimento do Fundo encontra-se
disciplinada no item 3.2. e seguintes do Regulamento e na
Secao “Politica de Investimento” na pagina 101 deste
Prospecto Definitivo.

Prazo de até 6 (seis) meses, contados a partir da
publicacao do Anuncio de Inicio.

E o valor nominal da Cota, de RS 100,00 (cem reais), na
Data de Emissao.
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“Preco de Integralizacao”:

“Prémio de Locacdo”:

“Publico Alvo”:

3

Regulamento”:

“Reserva de Contingéncia”:

“Taxa de Administracao”:

“Taxa de Gestao”:

“Termo de Adesao ao Contrato

de Distribuicao”:

Preco de Emissao atualizado conforme a variacao do
resultado operacional do Fundo, calculado pela somatoria
das provisoes de receitas dos ativos e receita financeira,
deduzidas as provisdes de despesas do Fundo, desde a
Data de Emissao até a data da efetiva integralizacao.

Prémio de locacdo disciplinado nos Contratos de
Pagamentos de Prémios de Locacdo, a ser pago ao Fundo
pela AELTDA no Periodo de Pagamento de Prémio de
Locacao.

Para maiores informacdes acerca do Prémio de Locacéo,
vide o item “Prémio de Locagdo”, da Secao
“Caracteristicas do Fundo”, na pagina 84 deste Prospecto
Definitivo.

A Oferta destina-se: (a) prioritariamente aos Empregados,
(b) assim como aos investidores qualificados, nos termos
do Artigo 109 da Instrucao CVM 409, que vierem a adquirir
as Cotas do Fundo, e (c) aos investidores nao qualificados.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condicées do Fundo, datado de 21 de junho de 2011, e
registrado em 21 de junho de 2011, sob o n° 1.119.534,
perante o 9° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, o qual foi alterado
em 29 de agosto de 2011, por meio do Instrumento Particular
de Primeiro Aditamento ao Regulamento do AESAPAR Fundo
de Investimento Imobiliario - Fll, registrado em 30 de agosto
de 2011, sob n° 1.125.360 perante o 9° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo e em 28 de setembro de 2011, por meio do
Instrumento  Particular de Segundo Aditamento ao
Regulamento do AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario
- FlI, registrado na mesma data, sob o n° 1.127.911 perante o
9° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e que se encontra anexo ao
presente Prospecto Definitivo na forma do Anexo Il.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo
integrantes do patrimonio do Fundo, a Instituicdao
Administradora formara Reserva de Contingéncia, por
meio da retencado de até 5% (cinco por cento) dos recursos
que serao distribuidos a titulo de rendimentos aos
Cotistas, sendo certo que a Reserva de Contingéncia
podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco por
cento) do Patrimonio Liquido.

Tem o significado que lhe é atribuido no item 10.1. do
Regulamento e na pagina 125 deste Prospecto Definitivo.

Tem o significado que lhe é atribuido no item 10.1.1 do
Regulamento e na pagina 20 deste Prospecto Definitivo.

Os termos de adesao ao Contrato de Distribuicao a serem
firmados pelas Instituicoes Participantes, representadas
pela BM&FBOVESPA na forma do mandato outorgado na
Carta Convite.
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“Termo de Adesao ao
Regulamento”:

“Titulos e Valores Mobiliarios”:

“Valor Global do Investimento”

“Valor Global do Investimento
Campinas”:

“Valor Global do Investimento
Cuiaba”:

“Volume Minimo da Oferta”:

“Volume Total da Oferta”:

Os termos de adesao ao Regulamento a serem assinados
pelos Investidores, declarando sua adesao ao Regulamento
do Fundo, a ser assinado quando da assinatura dos Boletins
de Subscricao.

Os titulos e valores mobiliarios descritos no Artigo 45 da
Instrucao CVM 472, que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR
como devedora, coobrigada e/ou fiadora.

O Valor Global do Investimento Campinas e o Valor Global
do Investimento Cuiaba, quando referidos em conjunto.

Os custos totais para a (i) aquisicao do Imdvel Campinas e
(b) edificacao do Empreendimento Campinas.

Os custos totais para a (i) aquisicao do Imovel Cuiaba e (b)
edificacao do Empreendimento Cuiaba.

O volume minimo da Oferta sera de RS 26.487.400,00
(vinte e seis milhdes quatrocentos e oitenta e sete mil e
quatrocentos reais), na Data de Emissao, representado por
264.874 (duzentas e sessenta e quatro mil oitocentas e
setenta e quatro) Cotas.

O volume total da Oferta sera de até RS 75.250.000,00
(setenta e cinco milhées duzentos e cinquenta mil reais),
na Data de Emissao, representado por 752.500 (setecentas
e cinquenta e duas mil e quinhentas) Cotas.
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1. SUMARIO

e Resumo das Caracteristicas da Oferta e Estratégia de Investimento do Fundo
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1. SUMARIO
RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA E ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO DO FUNDO

0 sumario abaixo ndo contém todas as informacoes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se ao
potencial Investidor, antes de tomar sua decisao de investimento, a leitura cuidadosa deste
Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a Secao
“Fatores de Risco” nas paginas 71 a 75 deste Prospecto Definitivo.

Nome do Fundo

Instituicao
Administradora

Coordenador Lider

Gestor
Banco Escriturador

Quantidade Maxima de
Cotas

Volume Total da Oferta
Quantidade Minima de
Cotas

Volume Minimo da
Oferta

Montante Minimo e

Maximo de Investimento
por Investidor

Valor Nominal Unitario
das Cotas
Regime de Colocacéo

Local de Admissao e
Negociacdo das Cotas

AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII.

E a Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

E a XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

0 Coordenador Lider podera contratar Instituicdes Participantes
para participar da Oferta, as quais atuarao sob a coordenacdo do
Coordenador Lider e com as quais serdao celebrados Termos de
Adesao ao Contrato de Distribuicao.

E a XP Gestéo de Recursos Ltda.

E a propria Instituicio Administradora.

Até 752.500 (setecentas e cinquenta e duas mil e quinhentas) Cotas.
Até RS 75.250.000,00 (setenta e cinco milhdes duzentos e cinquenta

mil reais), na Data de Emissao.

264.874 (duzentas e sessenta e quatro mil oitocentas e setenta e
quatro) Cotas.

RS 26.487.400,00 (vinte e seis milhdes quatrocentos e oitenta e sete
mil e quatrocentos reais), na Data de Emissao.

Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no ambito da
Oferta, a quantidade minima de 10 (dez) Cotas, totalizando o
investimento de RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo. Nao
havera montante maximo de investimento por Investidor.

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

Melhores Esforcos.

As Cotas serao negociadas no mercado de bolsa administrado pela
BM&FBOVESPA.
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Taxa de Administracao
e Taxa de Gestao

Objeto / Prazo

Objetivo

Destinacdo dos Recursos
da Oferta

A Instituicao Administradora recebera, pelos servicos prestados ao
Fundo, uma Taxa de Administracao e Custddia de 0,37% (trinta e
sete centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimoénio
Liquido, calculada diariamente, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, remuneracdo que sera
paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente
ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacao de Cotas, a qual inclui: (i) Taxa de Administracao e
Custodia, e (ii) Taxa de Gestao.

0 valor minimo da Taxa de Administracao e Custodia sera de RS
15.000,00 (quinze mil reais) mensais, corrigido anualmente pela
variacao acumulada do IGP-M.

A “Taxa de Gestao” devida ao Gestor, corresponde a 0,20% (vinte
centésimos por cento) do patriménio liquido do Fundo a qual nao
sofrera qualquer reajuste.

A Taxa de Adminjstracao e Custodia sera paga mensalmente, até o
5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do
més em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente ao Gestor,
mediante deducdo da Taxa de Administracdao devida a Instituicao
Administradora.

As remuneracdes efetivas da Instituicdo Administradora e do
Gestor serao calculadas em base mensal, de acordo com os
percentuais referidos no Contrato de Gestao, conforme o caso,
sobre o valor do Patriménio Liquido, e serdo pagas mensalmente
no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, aos
respectivos prestadores de servico, a partir do més em que ocorrer
a primeira integralizacao de Cotas.

Outros prestadores de servico poderao ser contratados pela
Instituicao Administradora, sendo certo que a remuneracao destes
terceiros contratados, quando nao estiverem autorizadas pela
Instrucao CVM 472 e expressamente previstas no item 11.1. para
serem deduzidas diretamente do patriménio do Fundo, serdo
deduzidas da Taxa de Administracao.

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, de prazo indeterminado.

0 Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios
de longo prazo, por meio da aquisicdo, (i) através da formalizacao
dos Instrumentos de Aquisicao, construcao e/ou eventual adaptacao
de Ativos Alvo para posterior locacdo a AELTDA, mediante a
celebracao de Contratos de Locacéo Atipica; (ii) de Titulos e Valores
Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como devedora,
coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (iii) a realizacao de
investimentos em Ativos de Investimento, observados os termos e
condicoes da legislacao e regulamentacao vigentes.

Os recursos que serdao captados com a Oferta serdo destinados a
aquisicao dos terrenos localizados nas cidades de Campinas e Cuiaba
(Imével Campinas e Imdvel Cuiabd) e posterior edificacdo do
Empreendimento Campinas e do Empreendimento Cuiaba.
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Prémio de Locagao

Adicionalmente, parte dos recursos captados serao utilizados para o
pagamento dos custos de estruturacdao do Fundo e da Oferta,
distribuicdo das Cotas e da aquisicado do Imével Campinas e do
Imével Cuiaba.

O Investidor deve observar que, na hipotese de nao ser captado o
Volume Total da Oferta, a capacidade de investimento do Fundo sera
reduzida, hipotese em que podera ser adquirido apenas um dos Imdveis
e edificado apenas um dos Empreendimentos, observado que:

Caso seja captado o montante de RS 26.487.400,00 (vinte e seis
milhdes, quatrocentos e oitenta e sete mil e quatrocentos reais) a
RS 49.281.200,00 (quarenta e nove milhdes, duzentos e oitenta e um
mil e duzentos reais), apenas o terreno localizado na cidade de
Cuiaba (Imdvel Cuiaba) sera adquirido e o Empreendimento Cuiaba
edificado.

Caso seja captado o montante de RS 49.281.300,00 (quarenta e nove
milhdes duzentos e oitenta e um mil trezentos reais) a
R$75.249.900,00 (setenta e cinco milhdes, duzentos e quarenta e
nove mil e novecentos reais), apenas o terreno localizado na cidade
de Campinas (Imovel Campinas) sera adquirido e o Empreendimento
Campinas edificado.

Caso seja captado o Volume Total da Oferta, ambos os terrenos
(Imoéveis) serdo adquiridos e ambos os Empreendimentos serdo
edificados pelo Fundo.

Assim, podera ocorrer evento de amortizacdo antecipada das Cotas,
na hipotese de haver um excedente de recursos no Fundo apods a
Instituicdo Administradora realizar a aquisicao do respectivo ativo,
de acordo com a ordem estabelecida nos paragrafos acima.

0 Fundo utilizara exclusivamente os recursos decorrentes da Oferta
para realizar a aquisicao dos Imoveis e a posterior edificacdo dos
Empreendimentos. Nao existem fontes alternativas de recursos para
a aquisicao dos Imdveis e a edificacdo dos Empreendimentos, além
da presente Oferta. Assim, caso a Oferta nao consiga atingir o
Volume Total da Oferta, o Fundo ndo contara com fontes
alternativas para o desenvolvimento de ambos os Empreendimentos.

Para maiores informagdes vide a Secao “Investimentos a serem
realizados pelo Fundo com os recursos captados na Oferta” nas
paginas 103 a 111 deste Prospecto Definitivo.

Como condicdo de celebracao do Compromisso de Venda e Compra
Imdvel Campinas e do Compromisso de Venda e Compra Imovel
Cuiaba, a AELTDA, empresa controlada pela AESAPAR, celebrou com
o Fundo os Contratos de Pagamento de Prémio de Locacao, por meio
dos quais sera pago ao Fundo, em beneficio dos Investidores das
Cotas, certo prémio de locacao, caso sejam verificadas as hipoteses
previstas nos Contratos de Pagamento de Prémio de Locacao,
figurando a AESAPAR como fiadora da AELTDA em relacdo as
obrigacdes assumidas nos Contratos de Pagamento de Prémio de
Locacao. Todo o regramento, forma e condicbes de pagamento do
Prémio de Locacao serao disciplinados nos Contratos de Pagamento
de Prémio de Locacao. Os principais termos e condicdes do Prémio
de Locacdo constam no item “Prémio de Locacao”, da Secao
“Caracteristicas do Fundo”, na pagina 84 deste Prospecto Definitivo.
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Caracteristicas das
Cotas e Direitos,
Vantagens e Restri¢coes
das Cotas

Quoruns de deliberacao
e matérias de
competéncia da
Assembleia Geral de
Cotistas

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

i) as Cotas do Fundo correspondem a fracoes ideais de seu
patrimonio, nao serdo resgataveis e terdo a forma nominativa e
escritural;

ii) a cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais
do Fundo;
iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n°® 8.668/93, o

Cotista nao podera requerer o resgate de suas Cotas;

iv) o Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, consubstanciados em balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
a serem pagos na forma do Regulamento. Nao obstante, os
rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas
ordinarias do Fundo) serao distribuidos aos Cotistas, mensalmente,
sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao recebimento
dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado nao distribuido como antecipacao sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) dias Uteis, apos a realizacdo da Assembleia
Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra destinacao dada
pela Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, com base em eventual
proposta e justificativa apresentada pela Instituicdo Administradora.

Sem prejuizo do disposto no subitem “ii” acima, nao podem votar
nas Assembleias Gerais de Cotistas (a) o Administrador ou o Gestor;
(b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do
Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus
socios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do
Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios, exceto se as pessoas
mencionadas nas letras “a” a “d” forem os Unicos cotistas do Fundo
ou mediante aprovacao expressa da maioria dos demais cotistas na
propria assembleia ou em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a assembleia em que se dara a permissao de voto.

Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas:

l. Deliberar sobre as demonstracdes financeiras apresentadas
pela Instituicdo Administradora;

I. Alteracao do Regulamento do Fundo;

M. Destituicao da Instituicao Administradora e/ou do Gestor;
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Aprovacao da Oferta

Regime de Colocacao

Periodo de Reserva

Procedimento de
Distribuicao

V. Eleicao de substitutos da Instituicao Administradora e/ou do
Gestor;

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

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

VII. Deliberacdo quanto a dissolucdao e liquidacdao do Fundo,
quando nao prevista e disciplinada no Regulamento;

VIII. Eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas;

IX. Apreciacao do laudo de avaliacado de bens e direitos
utilizados na integralizacao de cotas do Fundo;

X. Aumento dos Encargos do Fundo;
XI. Deliberacao sobre as situacoes de conflitos de interesses; e
XIl. Alteracao do prazo de duracao do Fundo.

As deliberacoes das Assembleias Gerais regularmente convocadas e
instaladas, ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de
votos dos Cotistas presentes, nao se computando os votos em
branco, ressalvadas as hipdteses listadas nos seguintes subitens, as
quais dependerao de quorum qualificado: Il, 1lI, VI, VII, IX e XI, assim
como as deliberacdes quanto a possibilidade de o Fundo praticar
atos que configurem conflitos de interesse nos termos do Artigo 34
da Instrucao CVM 472.

A Oferta foi aprovada pelo Regulamento, nos termos do item 8.3. e
seguintes.

Melhores esforcos.

Periodo compreendido entre os dias 18 de outubro de 2011 e 22 de
novembro de 2011.

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam interessados em
investir em Cotas deverao, observando o Montante Minimo de
Investimento equivalente a 10 (dez) Cotas, realizar a reserva para a
subscricao de Cotas junto ao Coordenador Lider ou as Instituicoes
Participantes durante o Periodo de Reserva.
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O Periodo de Reserva compreende os dias 18 de outubro de 2011 a
22 de novembro de 2011, no qual os Empregados, os investidores
qualificados, nos termos do Artigo 109 da Instrucao CVM 409, que
vierem a adquirir as Cotas do Fundo, assim como os investidores nao
qualificados deverao formular os seus Pedidos de Reserva junto ao
Coordenador Lider ou as Instituicdes Participantes.

A totalidade das Cotas sera alocada prioritariamente aos
Empregados. As Cotas que nao forem alocadas na Alocacao Especial
aos Empregados serao destinadas aos Demais Investidores.

Os Demais Investidores devem, portanto, atentar para o fato de que
caso a Oferta conte com Pedidos de Reserva feitos por Empregados
em montante igual ou superior ao Volume Total da Oferta, podera
nao haver Cotas Remanescentes, de modo que seus Pedidos de
Reserva poderao nao ser atendidos.

Na eventualidade da totalidade dos Pedidos de Reserva realizados
por Empregados ser superior a quantidade total das Cotas, havera
rateio proporcional entre os Empregados ofertantes.

Na hipdtese de, apos realizada a Alocacao Especial aos Empregados,
a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados pelos Demais
Investidores ser superior a quantidade de Cotas Remanescentes,
havera rateio proporcional entre os Demais Investidores ofertantes.

Os Empregados que tiverem interesse em participar da Oferta,
através da Alocacdo Especial aos Empregados, devem fazé-lo no
Periodo de Reserva e indicando sua condicdo de Empregado no
campo adequado, no proprio Pedido de Reserva perante o
Coordenador Lider e as Instituicdes Participantes, sob pena de, nao
o fazendo, ser considerado um Demais Investidor.

Iniciada a Oferta, os investidores interessados na subscricao das Cotas
deverdao fazé-la perante o Coordenador Lider e as InstituicGes
Participantes, mediante a assinatura do Boletim de Subscricao e do
Termo de Adesao ao Regulamento, sendo certo que a integralizacao das
Cotas sera realizada na data de liquidacdo estabelecida no Boletim de
Subscricao, de acordo com o Preco de Integralizacao aplicavel.

Conforme o disposto no artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso da
Oferta contar com excesso de demanda superior em um terco a
quantidade de Cotas ofertada, sera vedada a colocacao das Cotas
em quaisquer Pessoas Vinculadas, incluindo os diretores estatutarios
da AESAPAR ou da AELTDA. Os Investidores devem indicar, no
respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade de Pessoa Vinculada.

Apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM e a publicacdo do
Anuncio de Inicio, o Coordenador Lider e as Instituicdes
Participantes informarao a quantidade de Cotas subscritas aos
investidores, por meio de seu endereco informado no Pedido de
Reserva.
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Investidores

Pessoas Vinculadas

Data da Liquidacao

Local de Admissao e
Negociacao das Cotas

Inadequacao da Oferta

Para maiores informacoes acerca do procedimento de distribuicao,
vide o item “Da distribuicao de Valores Mobiliarios e da Destinacao
dos Recursos”, da Secao “Procedimentos da Distribuicao”.

Os Empregados e os Demais Investidores.

Sao pessoas vinculadas: (i) administrador ou controlador do
Administrador, (ii) administrador ou controlador do Coordenador
Lider ou das Instituicoes Participantes, (iii) administrador ou
controlador do Gestor, (iv) vinculada a Oferta, ou (v) os respectivos
conjuges ou companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais
até o segundo grau de cada uma das pessoas referidas nos itens (i),
(i), (iii), ou (iv).

A data na qual sera realizada a primeira subscricdo e integralizagao
de Cotas do Fundo pelo Preco de Emissao, a qual esta prevista para
ocorrer no dia 30 de novembro de 2011.

No entanto, caso o Coordenador Lider e o Administrador optem por
realizar alguma liquidacdo apods a Data da Liquidacdo, o preco de
integralizacdo das cotas sera equivalente ao Preco de Emissao
atualizado conforme variacao do resultado operacional do Fundo,
calculado pela somatoria das provisdes de receitas dos ativo e
receita financeira, deduzidas as provisoes de despesas do Fundo,
deste a Data de Emissdo até a data da efetiva integralizacao.

Mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA.

0 investimento em Cotas do Fundo ndo é adequado a Investidores
que necessitem de liquidez, tendo em vista que os fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento
imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, nao
admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que 0s seus
cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario. Portanto, os investidores devem ler
cuidadosamente a secdao “Fatores de Risco” nas paginas 71 a 75
deste Prospecto Definitivo, que contém a descricao de certos riscos
que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento
em Cotas do Fundo, antes da tomada de decisao de investimento.
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Suspensao e Cancelamento da Oferta

Publicidade e Divulgacao de Informacgoes do Fundo
Orgao Deliberativo da Oferta

Regime de Colocacao
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2. CARACTERISTICAS DA OFERTA

0 montante total da 1* Emissdo de Cotas do Fundo sera de até RS 75.250.000 (setenta e cinco
milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), na Data de Emissao, divididos em 752.500 (setecentas
e cinquenta e duas mil e quinhentas) de Cotas, no valor unitario de RS 100,00 (cem reais) cada
uma, na Data de Emissdao, sendo certo que cada Cotista devera adquirir, no minimo, 10 (dez)
Cotas, totalizando o investimento minimo de RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo. O
Volume Minimo da Oferta sera de RS 26.487.400,00 (vinte e seis milhdes, quatrocentos e oitenta
e sete mil e quatrocentos reais), na Data de Emissao, equivalentes a 264.874 (duzentas e
sessenta e quatro mil, oitocentas e setenta e quatro) Cotas.

CARACTERISTICAS BASICAS DA OFERTA

Espécie Preco (RS) Montante Total Montante Parcial Montante Minimo
RS 75.250.000,00 RS 49.281.300,00 RS 26.487.400,00
(sete.nta e’ cinéo (quarenta e nove (vinte e seis milhoes,
Cotas 100,00 (*) milhdes. duzentos e milhdes, duzentos e quatrocentos e oitenta
cinquen’ta mil reais) oitenta e um mil e e setemile
trezentos reais) quatrocentos reais)
Quantidade de Cotas 752.500 492.813 264.874

Comissao de estruturacao,
coordenacao e colocacao

RS 2.633.750,00 (dois
milhdes, seiscentos e
trinta e trés mil,
setecentos e cinquenta
reais)

RS 1.724.846,00 (um
milhao setecentos, e
vinte e quatro mil,
oitocentos e quarenta
e seis reais)

RS 927.099,00
(novecentos e vinte e
sete mil e noventa e

nove reais)

Taxa de Registro da

Oferta na CVM

RS 82.870,00 (oitenta e dois mil oitocentos e setenta reais)

Custos com publicacao dos
documentos do Fundo (**)

RS 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil reais)

Assessoria Legal

RS 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais)

Imposto sobre
Transmissao de  Bens
Imoveis- Imoveis Campinas
e Cuiaba

RS 606.800,00
(seiscentos e seis mil e
oitocentos reais)

RS 500.000,00

(quinhentos mil reais)

RS 106.800,00 (cento
e seis mil e oitocentos
reais)

Outras Despesas

RS 142.631,00 (cento e quarenta e dois mil seiscentos e trinta e um reais)

Montante Total Liquido

RS 71.508.949,001"
(setenta e um milhdes
quinhentos e oito mil
novecentos e quarenta e
nove reais)

RS 46.555.949,001”
(quarenta e seis milhoes
quinhentos e cinquenta e

cinco mil novecentos e
quarenta e nove reais)

R$ 24.953.000,00?
(vinte e quatro milhdes
novecentos e cinquenta e
trés mil reais)

(*) O preco de R$100,00 (cem reais) consiste no valor da Cota na Data de Emisséo.
(**) Custos estimados com a publicidade da Oferta.

™ Sendo captado o Volume Total da Oferta, o montante liquido correspondente serd destinado a
aquisicdo dos terrenos localizados nas cidades de Campinas e Cuiabd (Imovel Campinas e
Imovel Cuiabd) e posterior edificacdo do Empreendimento Campinas e do Empreendimento

Cuiabd.
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@ Sendo captado o montante parcial de RS 49.281.300,00 (quarenta e nove milhdes, duzentos e
oitenta e um mil e trezentos reais) a RS75.249.900,00 (setenta e cinco milhées, duzentos e
quarenta e nove mil e novecentos reais), o montante liquido correspondente serd destinado a
aquisicdo do terreno localizado na cidade de Campinas (Imével Campinas) e para a edificacdGo
do empreendimento correspondente (Empreendimento Campinas).

®) Sendo captado o Volume Minimo da Oferta a RS 49.281.200,00 (quarenta e nove milhées,
duzentos e oitenta e um mil e duzentos reais), o montante liquido correspondente serd
destinado apenas a aquisicdo do terreno localizado na cidade de Cuiabd (Imével Cuiabd) e
para a edificacdo do empreendimento correspondente (Empreendimento Cuiabd)

Custo Unitario de Distribuicdo: Considerando as despesas da Oferta elencadas na tabela acima, o
custo unitario de distribuicdo é de RS 4,97 por Cota, o que significa 4,97% do valor unitario da Cota,
na hipdtese de ser atingido o Volume Total da Oferta de RS 75.250.000,00 (setenta e cinco milhoes
duzentos e cinquenta mil reais); 5,53% do valor unitario da Cota, na hipotese de ser atingido o
Volume Parcial da Oferta de RS 49.281.300,00 (quarenta e nove milhées duzentos e oitenta e um
mil e trezentos reais); e 5,79% do valor unitario da Cota, na hipdtese de ser atingido o Volume
Minimo da Oferta de RS 26.487.400,00 (vinte e seis milhdes quatrocentos e oitenta e sete mil e
quatrocentos reais). Ressalta-se que para o calculo dos percentuais foi considerado o valor da Cota
na Data de Emissao, equivalente a RS 100,00 (cem reais).

Taxa de Registro da Oferta: A copia do comprovante do recolhimento da Taxa de Registro,
relativa a distribuicao publica das Cotas foi apresentada a CVM, quando da solicitacao de registro
da Oferta, no dia 22 de junho de 2011.

O Investidor deve observar que os custos acima elencados sdo estimados, podendo variar até o
momento do seu efetivo pagamento. Caso os custos sejam superiores aos estimados, podera
haver a diminuicao do valor patrimonial das Cotas.

QUANTIDADE E VALORES DAS COTAS

A presente Emissdo é composta de até 752.500 (setecentas e cinquenta e duas mil e quinhentas)
Cotas, emitidas em uma Unica série, perfazendo o montante total de até RS 75.250.000,00
(setenta e cinco milhdes duzentos e cinquenta reais), na Data de Emissao, podendo ser encerrada
pela Instituicdo Administradora, caso se verifique a subscricdo minima de 264.874 (duzentas e
sessenta e quatro mil oitocentas e setenta e quatro) Cotas, no valor de RS 26.487.400,00 (vinte e
seis milhdes quatrocentos e oitenta e sete mil e quatrocentos reais), na Data de Emissao.

PRAZOS DE DISTRIBUICAO
0 prazo da distribuicao sera de até 6 (seis) meses a contar da publicacdo do Anincio de Inicio.
PRAZOS DE SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

As Cotas serao distribuidas sob o regime de melhores esforcos, no Prazo de Colocacdo maximo de
6 (seis) meses contados da data de publicacdo do Andncio de Inicio.

O volume minimo de Cotas a serem subscritas por cada um dos Cotistas € de 10 (dez) Cotas,
totalizando o Montante Minimo de Investimento de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao.

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

Caso no término do Prazo de Colocacdo ndo tenha sido atingido o Volume Minimo da Oferta, a
Oferta sera cancelada, os valores ja integralizados serdo devolvidos aos investidores, acrescidos
de eventuais rendimentos, na proporcao correspondente as Cotas integralizadas por cada um dos
investidores, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis a contar do término do Prazo de Colocacao.
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A Oferta podera ser encerrada anteriormente ao Prazo de Colocacao pelo Coordenador Lider, a
seu exclusivo critério, anteriormente a data prevista, na hlpotese de os investidores virem a
comprometer a aquisicao de Cotas em montante equivalente ao Volume Total da Oferta.

As Cotas objeto da 1? Emissao serao integralizadas pelo Preco de Emissao, na Data da Liquidacao.
No entanto, caso o Coordenador Lider e o Administrador optem por realizar alguma liquidacao
apos a Data da Liquidacdo, o preco de integralizacao sera equivalente ao Preco de Emissao
atualizado conforme a variacdo do resultado operacional do Fundo, calculado pela somatéria das
provisdes de receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as provisdes de despesas do
Fundo, desde a Data de Emissao até a data da efetiva integralizacao.

Todas as Cotas serdo integralizadas de acordo com os procedimentos operacionais da
BM&FBOVESPA, devendo os investidores que aderiram a Oferta, no periodo compreendido entre o
inicio do Prazo de Colocacao e a Data da Liquidacao, subscrever e integralizar as Cotas na Data
da Liquidacao a qual sera indicada no Prospecto Definitivo.

No ato da formalizagao da aquisicao das Cotas do Fundo pelos investidores, além da assinatura do
Boletim de Subscricao, o investidor devera declarar, por meio da assinatura de Termo de Adeséo
ao Regulamento, estar ciente (i) das disposicoes contidas no Regulamento, especialmente aquelas
referentes a politica de investimento, a composicdo da carteira do Fundo e a Taxa de
Administracao; e (ii) dos riscos inerentes ao investimento no Fundo, conforme descritos neste
Prospecto Definitivo e no Regulamento.

Todas as Cotas serao integralizadas na forma prevista no Boletim de Subscri¢do. Os investidores
integralizarao as Cotas pelo Preco de Integralizacao, que € equivalente ao Preco de Emissao de
RS 100,00 (cem reais) atualizado conforme a variacdo do resultado operacional do Fundo,
calculado pela somatodria das provisoes de receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as
provisdes de despesas do Fundo, desde a Data de Emissdo até a data da efetiva mtegrahzagao

Cada Cota tera as caracteristicas que lhe forem asseguradas no Regulamento do Fundo, nos
termos da legislacao vigente.

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

As Cotas objeto de novas emissdes assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes.

NEGOCIAGAO DAS COTAS

As Cotas, apo6s sua integralizacdo e apos o Fundo estar devidamente constituido e em
funcionamento, serao negociadas no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA.

ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGAGAO OU MODIFICAGAO DA OFERTA

O Coordenador Lider pode requerer a CVM a modificacdo ou revogacao da Oferta, caso ocorram
alteracoes posteriores, substanciais e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta
existentes na data do pedido de registro de distribuicao ou que o fundamentem, que resulte em
um aumento relevante dos riscos por ela assumidos e inerentes a propria Oferta.

Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar, a qualquer tempo, a Oferta, a fim de
melhorar seus termos e condicdes para os 1nvest1dores conforme disposto no paragrafo 3° do
artigo 25 da Instrucao CVM 400.

Caso o requerimento de modificacao das condicoes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para
distribuicao da Oferta podera ser prorrogado por até 90 (noventa) dias, contados da aprovacao do
pedido de modificacao.

A revogacao ou a modificacao_na Oferta sera imediatamente divulgada por meio dos mesmos
jornais utilizados para dlvulgacao do Aviso ao Mercado e do AnUncio de Inicio de distribuicao das
Cotas (“Anuncio de Retificacao”), conforme disposto no artigo 27 da Instrucao CVM 400. "Apos a
publicacdo do Anudncio de Ret1f1cacao o Coordenador Lider e as Instituicées Participantes
somente aceitardo ordens daqueles fnvestidores que estejam cientes dos termos do Anlncio de
Retificacdo. Os investidores que ja tiverem aderido a Oferta serao comunicados diretamente a
respeito da modificacdo, independentemente da publicacdo do Anuncio de Retificacao e terdo o
prazo de 5 (cinco) dias Uteis do recebimento da comunicacdo para confirmarem o interesse em
manter a declaracao de aceitacdo, presumida a manutencdo em caso de siléncio.
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Em qualquer hipotese, a revogacdo, nos termos do artigo 26 da Instrucao CVM 400, torna
ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdao anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos Investidores aceitantes, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, os valores, bens ou
direitos dados em contrapartida a aquisicio das Cotas, sem qualquer deducao dos valores
inicialmente investidos.

PUBLICO ALVO DA OFERTA

O publico-alvo da Oferta é composto: (a) prioritariamente pelos Empregados, (b) assim como
pelos investidores qualificados, nos termos do Artigo 109 da Instrucao da CVM n° 409, de 18 de
agosto de 2004, conforme alterada, que vierem a adquirir as Cotas do Fundo, e (c) por
investidores nao qualificados.

INADEQUAGAO DA OFERTA A INVESTIDORES

0 investimento em Cotas do Fundo nao é adequado a Investidores que necessitem de liquidez,
tendo em vista que os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os
fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Portanto, os investidores devem ler
cuidadosamente a secao “Fatores de Risco” do Prospecto Definitivo, que contém a descricao de
certos riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento em Cotas do
Fundo, antes da tomada de decisao de investimento.

SUSPENSAO E CANCELAMENTO DA OFERTA

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

A suspensdao ou o cancelamento da Oferta serdo informados aos Investidores que ja tenham
aceitado a Oferta, sendo-lhes facultada, na hipotese de suspensdo, a possibilidade de revogar a
aceitacdo até o 5° (quinto) dia util posterior ao recebimento da respectiva comunicacao. Todos os
Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e os Investidores
que tenham revogado a sua aceitacdo, na hipdtese de suspensao, conforme previsto acima, terdao
direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as Cotas, conforme o disposto no
paragrafo Unico do artigo 20 da Instrucdo CVM 400, no prazo de 3 (trés) dias Uteis, sem qualquer
remuneracao ou correcao monetaria.

PUBLICIDADE E DIVULGAGCAO DE INFORMAGCOES DO FUNDO
Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serao publicados no jornal “Valor

Econdmico”, de modo a garantir aos Investidores acesso as informagdes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisoes de adquirir Cotas.
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ORGAO DELIBERATIVO DA OFERTA

A presente Oferta foi deliberada e autorizada pela Instituicdo Administradora através do
“Regulamento do AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario - FlI”, celebrado em 21 de abril de
2011, o qual aprovou a Oferta, alterado em 29 de agosto de 2011, por meio do Instrumento
Particular de Primeiro Aditamento ao Regulamento do AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario
- Fll, registrado em 30 de agosto de 2011, sob n°® 1.125.360 perante o 9° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e em 28 de setembro de 2011,
por meio do Instrumento Particular de Segundo Aditamento ao Regulamento do AESAPAR Fundo
de Investimento Imobiliario - Fll, registrado na mesma data, sob o n° 1.127.911 perante o 9°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

REGIME DE COLOCACAO

A distribuicdo das Cotas sera realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores
esforcos. O Coordenador Lider podera contratar as Instituicoes Participantes para participar da
Oferta, as quais atuarao sob a sua coordenacao e com as quais serao celebrados os Termos de
Adesao ao Contrato de Distribuicao.

0 Coordenador Lider e as demais Instituicoes Participantes da Oferta nao serdo responsaveis pela
subscricao e integralizacao das Cotas que nao sejam subscritas e integralizadas no ambito da
Oferta.

DA CONTRATAGAO DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES

0 processo de distribuicao das Cotas do Fundo contara, ainda, sob a coordenacdo do Coordenador
Lider, com a participacao de outras sociedades devidamente autorizadas a operar no mercado de
capitais na distribuicao de valores mobiliarios, por meio da celebracao do Termo de Adesao ao
Contrato de Distribuicdo. A participacdo de Instituicoes Participantes nao prejudicara as
obrigacoes assumidas pelo Coordenador Lider perante o Fundo, nos termos do Contrato de
Distribuicdo e as Instituicoes Participantes estardo sujeitas as mesmas obrigacoes e
responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicao, inclusive no que se
refere as disposicoes regulamentares e legislacao em vigor.

As Instituicoes Participantes foram convidadas a participar da Oferta por meio de envio de Carta-
Convite por intermédio da BM&FBOVESPA, sendo certo que o Coordenador Lider podera, a seu
exclusivo critério, aceitar que outras Instituicoes Participantes adiram a Oferta ap6s o prazo
previsto para aceitacao na Carta-Convite. Na referida Carta-Convite as Instituicdes Participantes
irdao outorgar poderes de representacao a BM&FBOVESPA para que esta assine o Termo de Adesao
ao Contrato de Distribuicao em nome delas.

No ambito da Oferta, foram contratadas as seguintes Instituicdes Participantes para participart
do processo de distribuicao publica das Cotas do Fundo:

(i) Petra Personal Trader CTVM S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.317.692/0001-
94;

(i1) Nova Futura DTVM Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 04.257.795/0001-79;
(iii) Titulo Corretora de Valores S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 62.169.875/0001-79;

(iv) Credit Suisse Hedging Griffo Corretora de Valores S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 61.809.182/0001-30;

(iv) Alpes CCTVM S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.882.245/0001-88;
(v) ICAP do Brasil CTVM Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.105.360/0001-22;

(vi) Talarico Corretora de Cambio e Titulos Mobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 61.729.133/0001-98;

(vii)  Magliano S.A. CCVM, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.723.847/0001-99;
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(ix) Escritorio Lerosa S.A. Corretores de Valores, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.973.863/0001-30;

(x) Planner Corretora de Valores S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.806.535/0001-
54;

(xi) Maxima S.A. Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 33.886.862/0001-12;

(xii)  Indusval S.A. Corretora de Titulos, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 65.913.436/0001-
17;

(xiii)  Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 00.336.036/0001-40;

(xiv)  Renascenca DTVM Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 62.287.735/0001-03;
(xv) Concordia S.A. CVMC, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 52.904.364/0001-08;
(xvi)  Banif CVC S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 07.554.076/0001-08;

(xvii) Bradesco S.A. CCTVM, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.855.045/0001-32;
(xviii) Tendéncia CCTVM Ltda, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 58.506.221/0001-16;

(xix)  Citigroup Global Markets Brasil CCTVM S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
33.709.114/0001-64;

(xx)  SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
50.657.675/0001-86;

(xxi)  C.M. Capital Markets CCTVM Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.685.483/0001-
30;

(xxii) Elite CCVM Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 28.048.783/0001-00;

(xxiii) Votorantim Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF
sob o n°®01.170.892/0001-31;

(xxiv) Agora Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
74.014.747/0001-35;

(xxv)  Um Investimentos S.A. CTVM, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.968.066/0001-29;

(xxvi) Octo Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.434.335/0001-60;

(xxvii) Pax Corretora de Valores e Cambio Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
06.979.363/0001-05;

(xxviii) HSBC CTVM S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 58.229.246/0001-10;

(xxix) Corretora Souza Barros CT S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.787.776/0001-98;
(xxx)  Prime S.A. CCV, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.092.302/0001-84; e

(xxxi) Prosper S.A. CVC, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 36.178.887/0001.50.

As Instituicdes Participantes que nao forem ligadas, de qualquer forma (inclusive societaria), ao
Coordenador Lider (i) serdao contratadas pelo Coordenador Lider, por intermédio da
BM&FBOVESPA, na forma do Termo de Adesao; (ii) receberao remuneracao equivalente a: (a) 1%
(um por cento) do valor efetivamente colocado, para as Instituicoes Participantes que colocarem
Cotas em volume inferior a RS 2.000.000,00 (dois milhdes de reais); e (b) 1,5% (um e meio por
cento) do valor efetivamente colocado, para as Instituicdes Participantes que colocarem Cotas
em volume superior a RS 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), a ser paga diretamente pelo
Coordenador Lider, na forma prevista no Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicdo, sendo
certo que o montante que sera pago as Instituicoes Participantes sera descontado da
remuneracao devida ao Coordenador Lider, conforme previsto na Clausula Oitava do Contrato de
Distribuicao; e (iii) estardo sujeitas as mesmas obrigacdes e responsabilidades do Coordenador
Lider previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as disposicoes
regulamentares e legislacao em vigor.
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O pagamento da remuneracdao devida as Instituicbes Participantes sera realizado, pelo
Coordenador Lider, 3 (trés) dias apos a Data de Liquidagado, via TED - transferéncia eletronica
disponivel, podendo ser realizada de outra forma que venha a ser definida entre o Coordenador
Lider e as Instituicdes Participantes.

A Instituicao Participante sera obrigada a:

- Cumprir com todas e quaisquer obrigacoes e declaracdes decorrentes do Termo de
Adesao ao Contrato de Distribuicao e do Contrato de Distribuicao, cumprir com todas as
disposicoes das Instrucées CVM 400, Instrucao CVM 472 e dos demais dispositivos legais
aplicaveis a Oferta, bem como efetuar a colocacdo das Cotas em estrita conformidade
com o disposto nos documentos da Oferta e no Contrato de Distribuicao;

- Nao divulgar qualquer informacdo ou material relacionado a Oferta sem a prévia e
expressa aprovacao do Fundo e do Coordenador Lider;

- Nao ceder, transferir ou delegar, no todo ou em parte, direitos e obrigacées oriundos do
Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao e do Contrato de Distribuicao;

- Nao subcontratar ou utilizar, no todo ou em parte, servicos de outras instituicoes
financeiras ou terceiros para a execucao de quaisquer obrigaces decorrentes do Termo
de Adesao e do Contrato de Distribuicao;

- Controlar os Boletins de Subscricao, remetendo-os ao Coordenador Lider, cadastrando-
0s no sistema da Bolsa na medida em que forem sendo recebidos pelas Instituicoes
Participantes, e, devolvendo ao Coordenador Lider os boletins de subscricdo nao
utilizados e/ou cancelados, se houver, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis apds o
encerramento da Oferta;

- Remeter ao Coordenador Lider, diariamente, apds a publicacdo do Anuncio de Inicio e
até o encerramento da Oferta, os mapas-relatorio indicativos do movimento de
distribuicao das Cotas por ele elaborado, evidenciando o controle mencionado no item
(e) acima;

- Certificar-se de que a presente Distribuicdio e Colocacdo Publica das Cotas seja
processada de acordo com todos os termos da legislacao em vigor e que todas as normas
e regulamentos da CVM sejam integralmente respeitados;

- Desenvolver esforcos no sentido de verificar a suficiéncia e qualidade das informacoes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicao e necessarias a uma tomada
de decisao por parte de Investidores;

- Disponibilizar o Prospecto da Oferta em sua sede e pagina da rede mundial de
computadores (website);

- Observar todos os termos e as condicdes relativas a Oferta, bem como quaisquer
instrucoes e procedimentos com relacao a Oferta estabelecidos e comunicados pelo
Coordenador Lider;

- Utilizar o modelo de Boletim de Subscricdo estabelecido pelo Coordenador Lider da
Oferta, sem qualquer inovacao de seus termos;

- Observar os procedimentos estabelecidos pelo Coordenador Lider da Oferta, inclusive os
procedimentos relativos as atividades de pesquisa e analise, a divulgacdo de relatorios
de analistas e outras atividades que possam ter qualquer efeito sobre a Oferta, devendo
se abster de divulgar qualquer relatdrio de pesquisa referente ao Fundo no periodo
compreendido entre a presente data e (i) 40 (quarenta) dias apo6s a data da publicacao
do Andncio de Inicio, ou (ii) a data da publicacdo do Anlncio de Encerramento, o que
ocorrer por Ultimo;
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N&ao utilizar em nenhuma circunstancia qualquer material publicitario relacionado a
Oferta que nado tenha sido submetido a aprovacao prévia do Coordenador Lider da
Oferta e da CVM;

Encaminhar quaisquer materiais publicitarios relacionados a Oferta produzidos pela
propria Instituicdo Participante da Oferta, seja para distribuicao em forma impressa,
seja para disseminacao por qualquer meio de comunicacao (inclusive via internet), para
aprovacao prévia do Coordenador Lider da Oferta antes de sua distribuicao ou
veiculacdo ao publico, a fim de que este submeta tais materiais a aprovacao prévia da
CVM;

Assumir a responsabilidade pelas informagdes contidas nos materiais publicitarios
mencionados nos itens (m) e (n) acima, desde que tenham sido elaborados pela, ou por
solicitacao da Instituicao Participante da Oferta;

Guardar, nos termos da legislacao aplicavel, a documentacao comprobatéria de sua
diligéncia, utilizada para a elaboracao dos Documentos da Oferta e dos demais
documentos relativos ao processo de registro desta Oferta na CVM, incluindo os boletins
de subscricao celebrados no ambito da Oferta, pelo prazo de 5 (cinco) anos a contar da
data de publicacdo do Anlncio de Encerramento, bem como entregar vias originais de
tais documentos ao Coordenador Lider, dentro de 5 (cindo) dias Uteis, apos sua
solicitacao;

De forma individual e nao solidaria, indenizar, defender e isentar o Coordenador Lider
da Oferta, nos casos em que houver descumprimento de quaisquer obrigacoes
decorrentes do Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao e/ou do Contrato de
Distribuicao;

Abster-se de negociar cotas do Fundo, bem como de se manifestar na midia sobre (i) a
Oferta, ou (ii) o Fundo até a publicacao do Aviso ao Mercado;

Cumprir com todas as leis, regulamentacdes e normas pertinentes a Oferta, em
especial, as Instrucoes CVM 400 e CVM 472;

Responsabilizar-se por todo e qualquer procedimento de prevencdao a lavagem de
dinheiro, com relacao aos investidores por ela intermediados, de acordo com as normas
atualmente em vigor, inclusive obrigando-se a observar integralmente os termos da Lei
9.613/98, bem como da Circular 3.461/09, do Banco Central do Brasil, e da Instrucao
301/99, da CVM, responsabilizando-se, ainda, por realizar o cadastro dos Investidores e
os procedimentos de “know your client”;

Indenizar, defender e manter a salvo o Fundo e o Coordenador Lider da Oferta, seus
administradores, empregados, incluindo seus sucessores, por qualquer perda, dano,
despesa, responsabilidade ou reclamacdo, inclusive judicial (incluindo custo razoavel
destinado a investigacdo) que qualquer pessoa acima referida possa incorrer, arguida ou
baseada (i) nas informacdes encaminhadas pelas Instituices Participantes da Oferta ao
Coordenador Lider da Oferta para serem incluidas no Prospecto da Oferta; e/ou (ii) no
descumprimento, pelas Instituicoes Participantes da Oferta, de suas obrigacées nos
termos da Oferta, incluindo eventuais despesas com custas judiciais e honorarios
advocaticios razoaveis;

Responder perante o Coordenador Lider, o Fundo e os Investidores pelos eventuais

prejuizos decorrentes de culpa ou dolo na prestacdo de servicos de colocacao de Cotas
do Fundo; e
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- Manter confidencialidade em relacdo as Informacdes Confidenciais. As Informacdes
Confidenciais referem-se as informacdes relativas aos preparativos para a Oferta, a
intencao de realizar a Oferta e aos termos e condicdes da Oferta e do Fundo, nao
incluindo informacdes que se tornaram publicas sem violacao do presente documento.
As Instituicdes Participantes se obrigam a (a) nao usar ou divulgar as Informacdes
Confidenciais para qualquer pessoa, ressalvado que as Informacdes Confidenciais
poderao ser divulgadas para outros representantes das Instituicoes Participantes que
tenham necessidade de conhecer as Informacdes Confidenciais para permitir a
participacao das Instituicdes Participantes na Oferta, e a (b) devolver imediatamente ao
Coordenador Lider da Oferta todos os materiais contendo Informagdes Confidenciais,
inclusive quaisquer copias dos mesmos, caso decida nao participar da Oferta.

RECEBIMENTO DE RESERVAS

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam interessados em investir em Cotas deverao,
observando o Montante Minimo de Investimento equivalente a 10 (dez) Cotas, realizar a reserva
para a subscricao de Cotas junto ao Coordenador Lider ou as Instituicdes Participantes durante o
Periodo de Reserva.

O Periodo de Reserva compreende os dias 18 de outubro de 2011 a 22 de novembro de 2011, no
qual os Empregados e os Demais Investidores deverao formular os seus Pedidos de Reserva junto
ao Coordenador Lider ou as Instituicdes Participantes.

A totalidade das Cotas sera alocada prioritariamente aos Empregados. As Cotas que nao forem
alocadas na Alocacao Especial aos Empregados serao destinadas aos Demais Investidores.

O Pedido de Reserva € irrevogavel e irretratavel, exceto na ocorréncia das hipdteses previstas nos
itens 5.1., 5.2. e 5.3. do Pedido de Reserva transcritos abaixo:

Na hipdtese de ser verificada divergéncia relevante entre as informacdes constantes do
Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo da Oferta que altere substancialmente o
risco assumido pelo investidor, ou a sua decisdo de investimento, podera referido investidor
desistir do Pedido de Reserva ap6s o inicio da Oferta, sem qualquer 6nus, nos termos do §
4° do artigo 45 da Instrucao CVM 400. Nesta hipdtese, o investidor devera informar, por
escrito, sua decisdo de desisténcia do Pedido de Reserva ao Coordenador Lider ou a
respectiva Instituicao Participante (por meio de mensagem eletronica, telefone/fax, ou
correspondéncia enviada ao endereco do Coordenador Lider ou a respectiva Instituicao
Participante, conforme informagdes contidas no Aviso ao Mercado) até as 11h (onze horas)
do quinto dia Gtil a contar da data de publicacdo do Andncio de Inicio. Caso o investidor
ndo informe, por escrito, sua decisdo de desisténcia do Pedido de Reserva até a data e
horario mencionados neste item, devera subscrever e integralizar as Cotas do Fundo nos
termos previstos no Boletim de Subscricao.

Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400; e/ou
(b) a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400, o
investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, mediante a revogacdo do seu Pedido de
Reserva e/ou resolucdo do Boletim de Subscricdo, conforme aplicavel, devendo, para tanto,
informar sua decisao ao Coordenador Lider e as Instituicoes Participantes até as 16 horas do
quinto dia util subsequente a data em que foi comunicado diretamente e por escrito da
suspensao ou modificacao da Oferta, no caso das alineas (a) e (b) acima, presumindo se, na
falta da manifestacao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacdao. Se o
investidor revogar sua aceitacao, os valores até entdo integralizados serao devolvidos sem
juros ou correcao monetaria, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes
do Fundo, no prazo de 5 (cinco) dias (teis contados da data da respectiva revogacéao; e

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400; (b)
a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400; ou (c) o
Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitacao serao cancelados,
mediante a revogacao do Pedido de Reserva e/ou resolucao do Boletim de Subscricao,
conforme aplicavel, e o Coordenador Lider e as Instituicoes Participantes comunicardo aos
investidores o cancelamento da Oferta, comunicacao essa que, ao menos em relacao aos
investidores que ja tiverem aceitado a Oferta, devera ser feita de forma individualizada e
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por escrito, independentemente da publicacdo de comunicado ao mercado. Nesses casos,
os valores até entao integralizados pelos investidores serdo devolvidos sem juros ou
correcdo monetaria, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcbes do
Fundo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento
ou revogacao da Oferta.

PLANO DA OFERTA

Observadas as disposicdes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider e as Instituicoes
Participantes realizarao a distribuicao das Cotas conforme o plano da Oferta adotado em
conformidade com o disposto no artigo 33, paragrafo 3°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em
consideracao as relagdées com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider e das Instituicées Participantes, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores e as Instituicbes Participantes seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do
investimento ao perfil de risco do publico alvo; e (iii) que os representantes do Coordenador Lider e
das Instituicdes Participantes recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatdria
e que suas davidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider (“Plano da
Oferta”).

O Plano da Oferta tera os termos e condices estabelecidos na Clausula Terceira do Contrato de
Distribuicdo, conforme previsto no item “Procedimentos da Distribuicao”, na pagina 115 deste
Prospecto Definitivo.

CRONOGRAMA ESTIMATIVO

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Ordem Eventos Data prevista (")
dos
Eventos
1. Pedido de registro do Fundo e da Oferta na CVM 22/06/2011
2. Exigéncias da CVM 18/07/2011
3. Atendimento das exigéncias da CVM 01/09/2011
Publicacao do Aviso ao Mercado
4. D1§|3_on1b1l1zagao do Pr~ospecto Prellmlpa.r . 03/10/2011
Inicio das apresentacdes para potenciais Investidores
(Roadshow)
5. Concessao do registro da Oferta pela CVM 17/10/2011
6. Republlgagag do Av1§o. ao Mercado (incluindo logotipo 18/10/2011
das Instituicdes Participantes)
7. Inicio do Periodo de Reserva 18/10/2011
8. Encerramento do Periodo de Reserva 22/11/2011
9. Alocacao das Ordens 23/11/2011
Publicacao do Andncio de Inicio
10. Disponibilizacao do Prospecto Definitivo 24/11/2011
Comunicacao, aos Investidores do resultado da
1. alocacao de Cotas durante o Periodo de Reserva 24/11/2011
12. Data da Liquidacao 30/11/2011
13. Publicacdo do Anuncio de Encerramento Ate 180 dlasda:aclcr)]?cti?)r do Anuncio
Apos a concessao do registro de
. . funcionamento do Fundo pela
14. Inicio de negociacao das Cotas . ~
CVM e a liberacgao para
negociacao pela BM&FBOVESPA.

" Todas as datas previstas sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracbes, suspensoes,
antecipacées ou prorrogacfes, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider ou de acordo com os
regulamentos da CVM e da BM&FBOVESPA.
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3. VISAO GERAL DO MERCADO
HISTORICO DOS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

No Brasil, os fundos imobiliarios surgiram em junho de 1993, com a Lei n° 8.668/1993 e foram
regulamentados, pela CVM, em janeiro do ano seguinte, através das Instruces CVM 205 e 206,
ambas de 14 de janeiro de 1994. A Instrucao CVM 205 foi revogada pela Instrucao CVM 472, que
por sua vez foi alterada recentemente pela Instrucao CVM 478.

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

Como reflexo da evolucdo do marco regulatério na indUstria e da criacdo de um ambiente de
investimento atrativo a pessoa fisica, o mercado de fundos imobiliarios listados, aos poucos,
ganhou a forma que possui hoje.

Tudo isso contribuiu para a crescente demanda por classes de ativos imobiliarios e para o
desenvolvimento do mercado de fundos de investimento imobiliario (“FllI”’) no Brasil. De acordo
com dados da Ugbar, apenas no ano de 2010 foram registrados RS 9,8 bilhées de cotas de Fll,
sendo que no exercicio de 2009 o volume de registros foi de RS 3,44 bilhdes. No ano de 2011, até
julho, foram registrados R$2,6 bilhdes de cotas de FlI.

Os Fundos de Investimento Imobiliario sdo veiculos de investimento coletivo, que agrupam
investidores com o objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho imobiliario de maneira
solidaria, a partir da captacdao de recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, nos termos da Lei n° 8.668/93, da Lei n° 9.779/99, da Instrucdo CVM n° 472/08 e
demais regras aplicaveis.

Os recursos de um Fll podem ser aplicados no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios,
a construcao de imoveis, na aquisicdo de imodveis prontos, no investimento em projetos que
viabilizem o acesso a habitacdo e servicos, para posterior alienacdo, locacdo ou arrendamento;
ou ainda em outros investimentos de lastro imobiliario, como CRI, LH, LCl e cotas de outros
Fundos Imobiliarios, ou seja, em ativos de cunho imobiliario, visando gerar retorno pela
valorizacao, locacao, arredamento, venda ou demais atividades relacionadas ao ativo.

O Artigo 45 da Instrucao CVM 472 estabelece o rol taxativo de ativos que podem ser investidos por
um fundo imobiliario:

“Artigo 45 (...)

I - quaisquer direitos reais sobre bens iméveis;
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Il - desde que a emissd@o ou negociacdo tenha sido objeto de registro ou de autorizacdo
pela CVM, acdes, debéntures, bonus de subscricdGo, seus cupons, direitos, recibos de
subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores
mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias,
e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fll;

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

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

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

VI - cotas de outros Fll;

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

VIl - letras hipotecdrias; e
IX - letras de crédito imobilidrio.”

No entanto, a Instrucdo CVM 472 estabeleceu que caso um fundo imobiliario invista volume
superior a 50% (cinquenta por cento) do seu patriménio em titulos e valores mobiliarios, devera
respeitar os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos
na Instrucao CVM n° 409.

0 veiculo Fundo Imobiliario é isento de impostos tais como PIS, COFINS e IR. O Imposto de Renda
incide somente sobre as receitas financeiras decorrente das aplicacdes do caixa do Fundo.

Para possuir tal beneficio tributario, o Fundo deve:

Distribuir, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos quotistas;

O Fundo nao pode investir em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou socio de imovel pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente
ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.

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

Os Fll sao fundos fechados, ou seja, nao permitem resgate das cotas, de modo que o retorno do
capital investido se da através da distribuicao de resultados, da venda das cotas ou, quando for o
caso, na dissolucao do fundo com a venda dos seus ativos e distribuicao proporcional do
patriménio aos cotistas.
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Como o investimento em bens imdveis normalmente envolve alto valor de aplicacdo, poucos sdo
os investidores que possuem recursos suficientes para aplicar diretamente em empreendimentos
dessa natureza. Esse foi um dos principais fatores que estimulou o surgimento no mercado do
conceito de fundo imobiliario, regulamentado pela legislacdo brasileira a partir da década de 90,
por meio da Lei 8668/93 e da Instrucao CVM 205/94, esta revogada pela Instrucao CVM 472, que
por sua vez foi alterada pela Instrucao CVM n° 478.

Essa nova forma de investimento veio, portanto, viabilizar o acesso de pequenos e médios
investidores aos investimentos imobiliarios. Os fundos passaram a juntar os recursos captados e
investir em um ou mais empreendimentos imobiliarios, que compdem sua carteira. Portanto, o
investimento em FIl configura-se como uma alternativa de investimento no setor imobiliario, com
vantagens em comparacao a compra direta de um imdvel, conforme se observa a seguir:

Ndo ha incidéncia de IR sobre o rendimento
distribuido pelo fundo para pessoa fisica®

Os aluguéis provenientes dos imoveis de
propriedade direta sao tributados pelo IRPF (até
27,5%)

As cotas do FUNDO podem ser negociadas no
mercado secundario  administrado pela
BM&Fbovespaz

A venda depende de diversas variaveis e
complicacées que tornam dificil a rapida
negociacao de um imovel

Permite que investidores comprem participacao

Aquisicdo de imovel completo ou em parceria nte qu ) - m [
em imoveis que seriam inacessiveis para um

com outros investidores em um universo

reduzido investimento isolado

Investidor precisa se preocupar com escrituras, O investidor negocia as suas cotas na
certidoes, ITBI, locacdo, vacanca, reforma, BM&Fbovespa, pagando corretagem  pela
cobranga, etc. transagao?

O proprietario de um imével de aluguel, em
geral, ndo tem tempo para observar o dia-a-dia

O fundo tem profissionais especializados no
setor que irdo otimizar a rentabilidade

do imdvel e encontrar maneiras de melhorar os
seus ganhos

"Sdo isentos de IR os rendimentos distribuidos pelo Fundo a pessoa fisica titular de menos de 10% de cotas de Fundo cujas
cotas sd@o negociadas em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado e que tenham no minimo 50 cotistas (Lei
11.033/04).

2 Vide Riscos Relacionados & Liquidez, na Secdo Fatores de Risco, na pdgina 71 deste Prospecto Definitivo.

Diagnéstico do Setor no Brasil

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

Recentemente, o crédito imobiliario se ampliou largamente, os prazos de financiamento se

alongaram e houve o desenvolvimento do financiamento via mercado de capitais, com relevante
participacao de capital estrangeiro.
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Apesar de terem sido criados ha mais de 10 anos, o volume de oferta de novos fundos nao tem
apresentado um ritmo consistente. Mesmo assim, nota-se um crescimento em sua importancia e
popularidade. A seguir verifica-se a evolucao do volume de Novas Emissées de FIl e os
Investimentos por Setor:

Volume de Novas Emissées de FlIs (R$ milhdes) Investimentos por Setor

m Escritorios
9.729 393% (2%
4% 21 0,1

4% B
5%

2.878 2.569 20%

Varejo - Shopping

%

Industrial
Diversificado
Hospitalar
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m Escolar

Residencial

979 Hospedagem
403 35 138 561
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Jul/2011

Fonte: Ugbar

Em julho de 2011, a indUstria de FIl no Brasil totalizava mais de 115 (cento e quinze) fundos
registrados na CVM, com um patriménio total de aproximadamente RS 10 bilhdes. (Fonte:
Comissdo de Valores Mobilidrios - CYM)

VISAO GERAL SOBRE A ANHANGUERA

A Anhanguera é a maior empresa de capital aberto do setor de educacao no Brasil em termos de
valor de mercado, que, em 21 de setembro de 2011, era de RS 3,50 bilhdes, segundo cotacdes da
Bloomberg, em 21 de setembro de 2011 na BM&FBOVESPA.

A Anhanguera atua no setor de ensino profissional, tendo como finalidade precipua o
desenvolvimento e a administracdo de atividades nas areas de ensino superior, educacao
profissional e/ou outras areas associadas a educacao, assim como o desenvolvimento de cursos na
area juridica e de cursos preparatorios para concursos publicos em geral, dentre outras
atividades.

A Anhanguera oferece aos seus alunos cinco diferentes programas académicos, quais sejam: (i)
graduacao presencial; (ii) graduacdo a distancia; (iii) pos-graduacao lato sensu; (iv) pos-
graduacao stricto sensu; e (v) educacao continuada, podendo ser oferecidos de forma presencial
ou a distancia, que correspondem a seus dois modelos de unidades de ensino.

Tais programas académicos sao oferecidos pela Anhanguera por meio de seus 56 Campus e mais
de 500 Polos, distribuidos por todos os estados brasileiros e também no Distrito Federal, o que
demonstra sua atuacdo abrangente em todo o territério nacional.

Em 31 de dezembro de 2010, a rede de ensino da Anhanguera era formada por mais de 295 mil
alunos, matriculados em 56 Campus, localizados nas cidades de Anapolis (Goias), Bauru (Sao
Paulo), Belo Horizonte (Minas Gerais), Campinas (Sao Paulo), Campo Grande (Mato Grosso do Sul),
Dourados (Mato Grosso do Sul), Indaiatuba (Sao Paulo), Itapecerica da Serra (Sao Paulo), Jacarei
(Sao Paulo), Jaragua do Sul (Santa Catarina), Joinville (Santa Catarina), Jundiai (Sao Paulo), Leme
(Sao Paulo), Limeira (Sao Paulo), Matao (Sao Paulo), Niteroi (Rio de Janeiro), Osasco (Sao Paulo),
Passo Fundo (Rio Grande do Sul), Pelotas (Rio Grande do Sul), Pindamonhangaba (Sao Paulo),
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Piracicaba (Sao Paulo), Pirassununga (Sao Paulo), Ponta Pora (Mato Grosso do Sul), Ribeirao Preto
(Sao Paulo), Rio Claro (Sao Paulo), Rio Grande (Rio Grande do Sul), Rio Verde (Mato Grosso do
Sul), Rondondpolis (Mato Grosso), Santa Barbara (Sdo Paulo), Santo André (Sdo Paulo), Sdo
Caetano do Sul (Sao Paulo), Sao José dos Campos (Sao Paulo), Sao Paulo (Sao Paulo), Sertaozinho
(Sao Paulo), Sorocaba (Sao Paulo), Sumaré (Sao Paulo), Taboado da Serra (Sao Paulo), Taguatinga
(Distrito Federal), Taubaté (Sao Paulo), Valparaiso (Goias) e Valinhos (Sao Paulo), além de mais
de 500 Polos distribuidos em todos os estados brasileiros e no Distrito Federal.

No desempenho de suas atividades, em 2010, a Anhanguera utilizou em seus cursos uma
combinacao de quatro principais metodologias de ensino: (i) Aulas Presenciais; (ii) Tele-Aulas;
(iii) Materiais Impressos; e (iv) AVA.

O publico-alvo da Anhanguera é composto por adultos das Classes Média e Baixa, que trabalham
durante o dia e estudam a noite.

As atividades da Anhanguera sao realizadas principalmente por meio de sua subsidiaria
Anhanguera Educacional Ltda., sendo que desde 30 de setembro de 2010, com a incorporacao de
sua entao subsidiaria LFG Business, Edicdes e Participacdes Ltda., as atividades relacionadas a
cursos preparatorios juridicos e para concursos passaram a ser desempenhadas diretamente pela
Anhanguera.

HISTORICO DA ANHANGUERA

O inicio do grupo Anhanguera Educacional remonta a 1994, com a fundacao das Faculdades
Integradas Anhanguera, na cidade de Leme, no Estado de Sao Paulo, por um grupo de professores
liderado por Antonio Carbonari Netto e José Luis Poli.

Até 2003, o grupo Anhanguera Educacional era formado por quatro instituicoes, sendo trés delas
sem fins lucrativos. Nesse mesmo ano, as trés instituicoes sem fins lucrativos que integravam o
grupo Anhanguera Educacional passaram por um processo de transformacao para se tornarem
sociedades com fins lucrativos.

Ainda em 2003, foi constituida a Anhanguera Educacional S.A. (antiga denominacdo da
Anhanguera Educacional Ltda. (“AESA”)) mediante a incorporacao das quatro instituicoes que
formavam o grupo Anhanguera Educacional a época. Nesse ano, o Instituto Superior de
Comunicacao Publicitaria (“ISCP”), entidade mantenedora da Universidade Anhembi Morumbi,
tornou-se acionista da AESA, mediante a subscricao de novas acdes. Além dos recursos aportados
no capital social da AESA, o ISCP também contribuiu com o conhecimento de seus controladores
acerca do setor de educacao brasileiro.

Com os recursos financeiros aportados pelo ISCP no capital social da AESA, foram abertos novos
Campus em trés cidades do interior do Estado de Sao Paulo. Ao final de 2005, a rede de ensino do
grupo ja contava com 10 Campus.

Em 2005, o ISCP permutou sua participacao acionaria na AESA por quotas do Fundo de Educacao
para o Brasil - Fundo de Investimento em Participacées (“FEBR”), um fundo de investimentos
criado e administrado pelo Patria Investimentos e Participacdes Ltda. (“Patria”), que captou e
investiu novos recursos na AESA. Além dos recursos aportados, o FEBR também obteve uma linha
de crédito de USS$ 12 milhdes junto ao International Finance Corporation. Esses recursos foram
contribuidos ao capital social da AESA em troca de novas acdes e utilizados para financiar suas
estratégias de aquisicao e expansao organica. Como resultado destas operagdes, o FEBR se tornou
o0 acionista controlador da AESA.

Em 2006, foram adicionados trés novos Campus a rede de ensino da Anhanguera, sendo dois deles

por meio da aquisicdo de duas mantenedoras nos Estados de Goias e Sao Paulo e o outro mediante
crescimento organico no Estado de Sdo Paulo.

45



Em 19 de dezembro de 2006, os acionistas da AESA, por meio de um veiculo especifico
denominado Viana do Castelo Administracao de Bens S.A. (“Viana do Castelo”), adquiriram 100%
das acoes de emissao da Anhanguera Educacional Participagdes S.A. (2 época denominada Mehir
Holdings S.A. (“ANHANGUERA”)), sociedade de capital aberto constituida em 2001 e registrada na
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o n°® 18.961. Em 29 de dezembro de 2006, o FEBR
contribuiu ao capital social da Anhanguera por meio das acoes detidas no capital social da AESA,
com o consequente aumento do capital social da Anhanguera.

Ato subsequente, o FEBR permutou parte de suas acdes no capital social da Anhanguera pela
totalidade das acbes detidas pelos acionistas Antonio Carbonari Netto, José Luis Poli, Erik
Carbonari, Alex Carbonari e Claudia Maria Fontanesi Poli de emissao da AESA. Em seguida, o FEBR
contribui suas recém adquiridas acoes de emissao da AESA em novo aumento de capital da
Anhanguera. Desta forma, a Anhanguera passou a deter a totalidade das acOes de emissao da
AESA.

Em marco de 2007, foi concluida a oferta primaria e secundaria de Certificados de Deposito de
Acdes de Emissao da Anhanguera (“Units”), com a emissao de 20 milhdes de novas Units, ao preco
de RS 18,0 por Unit, cuja homologacédo e entrada dos recursos ocorreu em 14 de marco de 2007.
A operacao resultou na captacgao bruta de RS 360,0 milhdes.

Ao longo de 2007, foram adicionados 13 novos Campus a rede de ensino da Anhanguera por meio
da realizacao de aquisicbes, o que ampliou sua presenca em trés regides do pais - Centro- Oeste,
Sul e Sudeste. Além disso, a Anhanguera também cresceu organicamente adicionando 5 novos
Campus a sua rede de ensino.

Em 2008, a Anhanguera continuou a sua expansao por meio da adicdo de 21 Campus a sua rede de
ensino, sendo 6 novos Campus abertos organicamente e 15 Campus adquiridos de terceiros. Em
abril de 2008, foi concluida nova oferta primaria de Units, resultando em captacdo de RS 508,0
milhoes.

Além das aquisicoes de Campus, a Anhanguera realizou em 2008 duas aquisicoes que
possibilitaram ampliar seus canais de distribuicao e os produtos oferecidos. Em 10 de julho de
2008, a Anhanguera adquiriu, por meio de sua subsidiaria Anhanguera Educacao Profissional
Ltda., 30% das acdes da Escola de Profissoes S.A. (nova denominacao da Editora Microlins Brasil
S.A. (“Microlins”)), passando a contar com os mais de 500 mil alunos de ensino profissionalizante
da instituicao investida. Em 6 de outubro de 2008, a Anhanguera adquiriu a totalidade das quotas
do capital social da LFG Business e Participacoes Ltda. (“LFG”), sociedade detentora de toda
rede LFG, incluindo as marcas LFG, Prima, Rede Pré e Premier. Na época, a LFG possuia 70 mil
alunos matriculados em 62 cursos oferecidos em sua rede de 322 Polos de Ensino a Distancia.

Em 2009, a Anhanguera continuou sua expansao por meio da adicdo de 4 novos Campus a sua rede
de ensino e da fusao de 4 Campus em 2. Em dezembro de 2009, o FEBR, José Luis Poli, Claudia
Maria Fontesi Poli, Alex Carbonari, Erik Carbonari e Giulianna Carbonari Meneghello, acionistas da
Anhanguera, realizaram uma oferta secundaria de 33,35 milhdes de Units de emissdao da
Anhanguera. Apos a realizacdo da oferta, o FEBR permaneceu como controlador e maior acionista
da Anhanguera, passando a deter 63,02% do capital social votante e 24,16% do capital social total
da Anhanguera.

Em 10 de junho de 2010, a Anhanguera realizou, por meio de sua subsidiaria Anhanguera
Educacao Profissional Ltda., juntamente com seu socio José Carlos Semenzato, a venda da
totalidade de sua participacao no capital social da Microlins para a Multi Brasil S.A., pelo valor de
RS 33,7 milhdes.
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Em Assembleia Geral Extraordinaria da Anhanguera, realizada em 30 de setembro de 2010, a
Anhanguera aprovou a incorporacdo de sua subsidiaria integral LFG, o que nao gerou qualquer
alteracdo patrimonial na Anhanguera, tendo em vista que os resultados da LFG ja estavam
consolidados em seus resultados.

Em 29 de outubro de 2010, os acionistas da Anhanguera aprovaram (i) a conversao da totalidade
das acbes preferenciais de emissao da Anhanguera em acdes ordinarias na razdao de 1 acao
preferencial para 1 acdo ordinaria e a consequente extincao das Units; e (ii) o grupamento de
acoes ordinarias na razao de 7 acdes ordinarias para 1 nova acao ordinaria, de forma a manter a
continuidade das negociacoes das acoes de emissao da Anhanguera na BM&FBOVESPA.

Em dezembro de 2010, foi concluida uma oferta primaria de emissao de 23.000.000 acdes
ordinarias da Anhanguera. A operacéao resultou na captacao bruta de R$844,1 milhges.

Em 2010, por meio da realizacao de uma aquisicao, a Anhanguera continuou sua expansao por
meio da adicdo de 4 novos Campus a sua rede de ensino e da fusao desses 4 Campus em 2. Essa
aquisicao representou a entrada da Anhanguera no estado do Rio de Janeiro e fortaleceu sua
presenca na Regido Sudeste. A Anhanguera encerrou o ano de 2010 com 56 Campus e mais de 500
Polos em sua rede de ensino.

Ao longo do 1° semestre de 2011 (1511), a Anhanguera Educacional continuou em sua trajetoria
de fortalecimento dos fundamentos de seu negocio.

Ao buscar aperfeicoar sua proposicao de valor para jovens trabalhadores, a Anhanguera atingiu a
marca de mais de 1,6 mil novos alunos por campus matriculados em seus Ultimos ciclos de
vestibular (1T11 e 3T10), mantendo a média de crescimento de novos alunos em mais de 10% ao
ano. No 1511, a Anhanguera também teve seus campus e cursos avaliados em 75 ocasides
diferentes pelo Ministério da Educacdo (MEC), tendo obtido 98% de avaliagdes positivas.
Finalmente, apds mais de um ano de trabalhos colaborativos com o MEC, o modelo académico de
graduacao a distancia da Anhanguera foi aprovado pelo regulador, viabilizando a expansao da
oferta de cursos de qualidade em escala nacional.

A combinacdo de planejamento académico inovador, tecnologia e disciplina financeira,
permitiram que a Anhanguera também melhorasse seus indicadores de desempenho financeiro,
com destaque para a continuidade da expansdo de margens brutas nos ultimos 8 trimestres, bem
como para a crescente sofisticacao do seu modelo de cobranca, que permitiram reduzir a evasao
enquanto mantendo estavel o consumo de caixa por contas a receber.

A Anhanguera também ja concluiu 8 aquisicoes desde sua recente oferta pUblica de acbes, em
dezembro de 2010, podendo agregar qualidade as atividades académicas de mais de 40 mil
alunos. A Anhanguera continua a vislumbrar grandes oportunidades para ampliar sua oferta de
cursos através da incorporacdo de instituicoes nas varias regioes do Brasil, e as atividades de
aquisicdo continuarao a ser um forte vetor de crescimento nos proximos meses.
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Histérico da Anhanguera:

Destaques da Anhanguera
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Fonte: Dados da Empresa
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Desempenho da ANHANGUERA: 2° Trimestre de 2011

No 2T11 a Anhanguera Educacional atingiu Receita Liquida de R$267,5 milhdes, crescimento de
9,9% na comparacao com o 2T10, devido ao aumento do nimero médio de alunos matriculados
nos campus, que atingiu 199.886. O crescimento do niumero de alunos em campus de 22,7% foi
impulsionado (i) pela continua maturacao dos cursos nos campus organicos e adquiridos; (ii) pela
expansdo do portfolio de cursos em varios campus principalmente, pela introducdo de cursos de
pos-graduacdo e graduacdo a distancia nessas unidades; e (iii) pelas aquisicoes da Unipli,
Uirapuru, Anchieta, Torriceli e ESN. A maior participacao na receita de alunos de cursos de
graduacao a distancia compensou o efeito de repasse geral de inflacdo em todos os cursos.

O numero de alunos em polos foi de 108.251 no trimestre, reducao de 16,7% na comparacdo com
o mesmo periodo do ano anterior, e queda sequencial de 31.538 alunos. Tal reducao se explica
pela quase total auséncia de concursos publicos nacionais no 2T11 — enquanto no inicio do 2T10
houve lancamento de editais para 8 concursos para carreiras publicas federais, no 2T11 apenas 1
concurso (Dataprev) foi autorizado. Como os cursos preparatorios oferecidos pela Anhanguera
tem duracdo média de 3 meses, a auséncia de concursos rapidamente diminuiu o estoque de
matriculas nessa linha de cursos. Pelo mesmo motivo — e dada a visibilidade para alguns
concursos altamente concorridos, como para carreiras no INSS — a Anhanguera acredita ser
possivel recompor seu nivel médio de alunos no decorrer do 2511.

No 1511 a Receita Liquida representou R$573,0 milhodes, crescimento de 12,9% na comparacao ao
1510.

O Lucro Bruto no 2T11 foi de R$107,1 milhdes, 15,6% superior ao 2T10, com uma margem bruta
de 40,0% ou um aumento de 1,9 p.p em relacado ao 2T10. No 1511 o Lucro Bruto totalizou R$268,6
milhdes, crescimento de 17,1% contra o 1510, representando expansao de 1,7 p.p na margem
bruta. Esse desempenho deve-se a maior eficiéncia em Campus com: (i) a diluicdo do custo fixo
com o maior nimero de alunos médio por campus (3.528 em 1511 contra 3.017 em 1510); (ii) a
melhoria da estrutura de custo das unidades adquiridas entre 2007 e 2008; e (iii) o crescimento
em Campus do nimero de alunos em cursos com disciplinas a distancia, parcialmente mitigados
pela menor eficiéncia dos campus recém-adquiridos e pela reducao do numero de alunos médio
em Polos, reduzindo a diluicao de custo fixo deste segmento.

As Despesas de Vendas do 2T11 somaram R$30,1 milhdes, acumulando R$78,6 milhdes no 1511.
Como percentual da Receita Liquida representaram 11,3% no 2T11 e 13,7% no 1511, indice 1.9 p.p
superior ao 2T10 e 2,3 p.p superior ao 1510, principalmente pela maior concentracao de despesas
com marketing no 1T11.

Excluindo efeitos nao recorrentes de ganho de capital, bem como despesas nao recorrentes, as
Despesas Administrativas corresponderam a 11,9% da Receita Liquida no 2T11, 0,4 p.p. mais
baixas que no 2T10. No 1511,as Despesas Administrativas somaram R$57,4 milhdes ou 10,0% da
Receita Liquida, uma melhora de 0,6 p.p em relacdo ao mesmo periodo do ano anterior.

0 Resultado Financeiro Operacional, composto de receita de juros sobre dividas de alunos menos
os custos de cobranca e despesas bancarias com boletos foi de R$4,8 milhdes no 2T11 e de R$8,5
milhdes no 1511.

Assim, a Anhanguera Educacional atingiu EBITDA de R$50,0 milhdes no 2T11 e de R$141,1 milhdes
no 1511, um crescimento de 5,5% frente ao 2T10 e 9,8% em relacao ao 1510. O resultado
financeiro liquido foi de R$1,3 milhdes negativos no trimestre, devido principalmente a despesas
com juros. No 2T11, as despesas de depreciacdo e amortizacado totalizaram R$12,4 milhdes, ou
4,6% da Receita Liquida, 2,1p.p maior que no mesmo periodo de 2010.
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A Anhanguera obteve Lucro Liquido Ajustado de R$34,0 milhdes no 2T11, crescimento de 14,2%
em relacao ao 2T10.

0 Consumo de Capital de Giro da Anhanguera no trimestre foi de R$5,6 milhdes e R$58,5 milhoes
no 1511, em comparacdo com geracao de R$3,8 milhdes e consumo de R$47,6 milhdes em 2T10 e
1510, respectivamente. O impacto de Contas a Receber no capital de giro foi de R$2,8 milhdes
em 2T11 e R$53,2 milhdes no 1511, em comparacdo com R$2,5 milhdes e R$51,8 milhdes em 2T10
e 1510, respectivamente, demonstrando estabilidade (e previsibilidade) do Contas a Receber de
Anhanguera.

Assim a geracdo de caixa operacional no trimestre foi de R$42,2 milhes (vs. R$49,5 milhdes em
2T10) e R$78,0 milhdes no 1511 (VS. R$77,2 milhdes no 1510).

A Anhanguera investiu R$52,5 milhdes em CAPEX para expansao e R$36,8 milhdes em aquisicoes
no 2T11 e R$97,9 milhdes e R$96,6 milhdes no 1511, respectivamente.

A Anhanguera terminou o 2T11 com uma posicdo de caixa equivalente a R§712,4 milhdes e um
endividamento bruto consolidado de R$646,3 milhdes, dos quais R$273,2 milhdes relacionados a
compromissos a pagar, RS$29,6 milhdes em impostos parcelados e RS$343,5 milhdes em
empréstimos e financiamentos.

Destaques Financeiros: A Anhanguera é a maior companhia aberta, em valor de mercado, do
setor de educacdo da BM&FBOVESPA com um valor de mercado de R$3,50 bilhdes, em 21 de
setembro de 2011, segundo cotacdes da Bloomberg em 21 de setembro de 2011, na
BM&FBOVESPA.

Destaques Financeiros:

Em milhoes de RS 2T10 2T11 var % 1510 1511 var %
Receita Bruta 373,1 429,8 15,2% 773,9 905,6 17,0%
Receita Liquida 243,3 267,5 9,9% 507,4 573,0 12,9%
Lucro Bruto 92,7 107,1 15,6% 229,3 268,6 17,1%
EBITDA 47,4 50,0 5,5% 128,5 141,1 9,8%
k?jgfabi;‘“id° 29,8 34,0 14,2% 97,3 107,9 10,9%
Lucro Liquido 8,9 8,0 -9,8% 54,7 54,4 -0,5%

Fonte: Dados da Anhanguera

Rating de Crédito:

Rating EscalaGlobal 29/08/2011 Rating Escala Global 13/4/2011
Crédito Corporativo BB / Estavel Crédito Corporativo Ba3 / Estavel

Rating Escala Nacional 29/08/2011 Rating Escala Nacional 13/4/2011
Crédito Corporativo brAA- / Estavel Crédito Corporativo A3.br / Estavel

Fonte: Dados da Anhanguera
VISAO GERAL SOBRE O SETOR DE EDUCACAO

O setor de ensino superior brasileiro € amplo, esta em fase de crescimento, apresenta baixa
penetracdo em comparacao a outros paises, € fragmentado e atendido predominantemente por
instituicoes privadas. O Brasil representa o quinto maior mercado de ensino superior do mundo e
o maior mercado de ensino superior da América Latina, com aproximadamente 6 milhdes de
matriculas, segundo o estudo “Global Education Digest 2010” da Organizacao das Nacdes Unidas
para a Educacdo, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO), com dados de 2008.
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Numero de Matriculas no Ensino Superior
(milhdes)
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Fonte: Unesco
(a) Dados da India referem-se ao ano de 2007.

De acordo com dados do Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira /
Ministério da Educacéo, as matriculas em cursos de graduacao no ensino superior aumentaram de
2,0 milhdes em 1997 para 5,1 milhdes em 2008, representando uma taxa composta de
crescimento anual de 9,1%. Grande parte do crescimento no total de matriculas observado nesse
periodo ocorreu no setor privado, que aumentou sua participacao no total de matriculas de 60%
em 1997 para aproximadamente 75% em 2008, consolidando seu papel de principal provedor de
ensino superior no Brasil. Ja4 as matriculas de pds-graduacdo tiveram uma taxa composta de
crescimento anual de 28% entre 2005 e 2009, Hoper Consultoria, Pesquisa e Editora Ltda.

Evolugdo no nimero de matriculas no ensino
superior
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Fonte: MEC

Um dos fatores para esse crescimento foi a mudanca na regulamentacao do setor na década de
1990. Anteriormente a 1996, o setor de educacao superior no Brasil enfrentava restricoes
regulatorias que dificultavam a entrada de novos concorrentes e a expansdo das instituicoes
privadas entdo existentes, além da insuficiéncia dos investimentos pUblicos nos diversos niveis do
setor. A partir da promulgacao da Lei n° 9.394, de 20 de dezembro de 1996, diversas medidas
foram lancadas para incentivar o investimento privado no setor de educacao superior brasileiro.
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Dentre as principais iniciativas adotadas incluem-se a flexibilizacdo das restricées regulatorias
para a abertura de cursos e instituicées e a regulamentacao da lei que permitiu que instituicoes
de ensino superior fossem constituidas como empresas com fins lucrativos.

Apesar do crescimento nos ultimos anos, de acordo com a Organizacdo para a Cooperacao e o
Desenvolvimento Econdmico (OCDE), a taxa de penetracdo do mercado brasileiro de ensino
superior (para a populacao de 18 a 24 anos) para o ano de 2008 foi de 10%. Essa taxa de
penetracao do mercado brasileiro de ensino superior esta ainda muito aquém da taxa de outros
paises em desenvolvimento como Argentina e Chile, que conforme dados da Organizacao das
Nacoes Unidas para a Educacao, a Ciéncia e a Cultura (UNESCO), apresentam, respectivamente,
indices de 68% e 52%, o que indica potencial de continuidade de crescimento do setor de ensino
superior no Brasil.

Taxa Brutade Alunos Entrantes (%)
83%
68%
52%

27% 23%

EUA Aroentina Chile México China

Ao contrario do segmento de ensino basico, o ensino superior brasileiro é dominado por
instituicdes privadas, capazes de suprir a demanda por cursos superiores nao atendida pelas
instituicées pUblicas. Enquanto as instituicoes de ensino superior publicas sao direcionadas para
servir como centros de exceléncia e pesquisa, com padroes de admissao extremamente
competitivos e capacidade de expansao limitada, as instituicbes de ensino superior privadas
voltam sua atencdo para as exigéncias profissionais impostas pelo mercado de trabalho e
desenvolvem programas flexiveis para atender as necessidades dos trabalhadores.
Consequentemente, a Anhanguera acredita que as instituicoes de ensino superior privadas
continuarao a atender uma parcela significativa da demanda deste puUblico.

Segundo estudos da Gismarket Estudo de Mercado Ltda., jovens entre 18 e 24 anos pertencentes
as classes média-alta e alta, estimados em 5,9 milhées de habitantes, sdo atendidos
principalmente por instituicoes publicas e privadas de elite e sao tradicionalmente alunos de
periodo integral. Ja os jovens da mesma faixa etaria, pertencentes as classes sociais mais baixas,
estimados em 20,4 milhdes de habitantes, em sua maioria trabalhadores e com foco na colocacao
e ascensao profissional/salarial, a partir de 1996 passaram a ser servidos por instituicoes
privadas.

O aumento das alternativas de financiamento aos alunos e o crescimento do nimero de
instituicdes e cursos de educacao superior destinados a populacao de classes média e baixa
podem ser vistos como oportunidades para o crescimento do nimero de matriculas do ensino
superior no Brasil, além de criar incentivos fiscais e financeiros para as instituicoes de ensino que
tenham alunos matriculados nos programas do governo. A diminuicdo do valor médio das
mensalidades, atualmente em torno de R$457,00, segundo dados da Hoper Consultoria, Pesquisa
e Editora Ltda., foi um dos principais fatores para o crescimento do setor de ensino superior
privado, possibilitando a entrada no mercado de alunos das classes média e baixa.

No momento, existem dois programas do governo destinados a proporcionar financiamento
estudantil: 1) O Programa Universidade para Todos da isencao de certos tributos federais para as
receitas decorrentes de cursos de graduacao oferecidos pelas instituicoes de ensino superior que
concedem uma determinada quantidade de bolsas de estudo aos alunos de baixa renda nos seus
cursos de graduacao e cursos relacionados. Ao fornecer isencoes fiscais as instituicdes com fins
lucrativos, o Programa Universidade para Todos também desempenhou o importante papel de
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estimular o crescimento e o investimento privado no setor de educacao superior, possibilitando
que as instituicées com fins lucrativos oferecessem cursos a precos competitivos comparados
aqueles praticados por instituicdes filantropicas e sem fins lucrativos; e 2) O Fundo de
Financiamento ao Estudante de Ensino Superior, que foi criado em 1999, oferece financiamento
de até 100% das mensalidades junto as instituicoes de ensino superior. Para ter acesso a essa
facilidade, o aluno precisa passar por um processo seletivo objetivo e impessoal que é
operacionalizado pela Caixa Econdomica Federal. O nimero de alunos que aderiu ao Fundo de
Financiamento ao Estudante de Ensino Superior esta perto dos 560 mil em todo Brasil com
aproximadamente 1,5mil instituicées de ensino credenciadas.

Desse modo, a populacdo de classes média e baixa, que historicamente nao tinha acesso ao
ensino superior, foi a maior responsavel pelo aumento no nimero de alunos matriculados, sendo
representados, na sua maioria, por adultos trabalhadores em busca de melhores salarios e
oportunidades de emprego. De acordo com a Hoper Consultoria, Pesquisa e Editora Ltda., a
demanda de estudantes para cursos cuja faixa de mensalidades é de RS 180,0 a RS 450,0 seria de
42,2% do total de alunos no ensino superior em 2004. Essa tendéncia € confirmada pelo fato de
que os alunos com renda familiar de até 10 salarios minimos aumentaram sua participacao no
total de matriculas no ensino superior publico e privado de 41,5% em 2002 para 57,3% em 2004,
segundo dados da Hoper Consultoria, Pesquisa e Editora Ltda. -

A perspectiva de ascensao profissional e o aumento salarial significativo para os trabalhadores
com diploma superior sao dois fatores centrais associados a expansao do setor de ensino superior
brasileiro. De acordo com a Hoper Consultoria, Pesquisa e Editora Ltda., o Brasil &€ um dos paises
onde o fato de possuir um diploma superior exerce uma das maiores diferencas salariais no
mundo, aumentando em média 171% a renda daqueles que o detém. Ainda segundo a Hoper
Consultoria, Pesquisa e Editora Ltda., o aumento no nimero de alunos jovens trabalhadores de
média e média-baixa renda, que trabalham durante o dia e estudam a noite, devera continuar
impulsionando o crescimento do setor, com taxa de crescimento anual superior a 14%, e devendo
ter atingido 3 milhdes de alunos em 2010, conforme grafico abaixo. Adicionalmente, o
crescimento no numero de alunos matriculados em cursos noturnos foi 42,3% superior ao
crescimento em cursos diurnos no periodo de 2002 a 2004.

3,0 ., 3,0x
2,6x e
2,2Xx
1,1 1,6x
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 EUA México Chile Brasil China
Fonte: Hoper Educacional - Analise Setorial do Ensino Privado no Brasil Fonte: Hoper Educacional.

(*) Segmento de Jovens Trabalhadores definido com estudantes
classificados nas classes sociais C e D.

A Anhanguera espera que o nimero de matriculas em instituicdes de ensino superior no Brasil
continue a crescer em consequéncia de determinados fatores, tais como: (i) a perspectiva de
ascensao profissional; (ii) o aumento significativo na renda individual daqueles que detém um
diploma de ensino superior; (iii) a demanda substancial por trabalhadores qualificados nao
atendida e em expansao; e (iv) a crescente disponibilidade de alternativas educacionais para a
populacdo de classes média e baixa, em funcao do apoio continuo do Governo Federal ao ensino
superior privado e, especificamente, do investimento privado no ensino superior.

0 aumento no nimero de instituicdes privadas de ensino superior no Brasil nos Gltimos 10 anos foi
estimulado pela proliferacao de instituicoes de pequeno porte, o que resultou em um mercado
bastante fragmentado, com mais de 2 mil instituicdes privadas de ensino superior em 2006, de
acordo com o Ministério da Educacao.
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Participacdo no Total de Matriculas

M Privado ™ PuUblico

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Fonte: MEC

Em 2008, as 20 maiores instituicdes privadas de ensino superior no Brasil (responsaveis por 23% do
total de alunos matriculados) apresentavam uma média de aproximadamente 45,2 mil alunos
matriculados, ao passo que nas outras 1996 instituicbes privadas (responsaveis por 77% do total
de alunos matriculados) apresentavam uma média de 1,7 mil alunos matriculados, de acordo com
dados do Ministério da Educacéo.

20 maiores instituicées
superiores privadas
23%

Demais instituicbes
superiores privadas
7%

Fonte: MEC

A Anhanguera acredita que essas instituicoes de pequeno porte sejam, na sua maioria, empresas
familiares que carecem de economia de escala e tém acesso limitado a recursos de capital,
normalmente com menores condicbes de atrair e reter profissionais qualificados tanto na area
administrativa quanto no corpo docente e experiéncia e recursos limitados para desenvolver e
oferecer novos cursos de qualidade e de interesse dos alunos assim como para abrir novas
unidades.
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Dessa forma, seguindo as tendéncias mundiais ja observadas em mercados mais maduros, o setor
de educacdo brasileiro esta iniciando seu processo de consolidacao. De acordo com a Hoper
Consultoria, Pesquisa e Editora Ltda., espera-se que a concorréncia entre estas instituicdes sofra
alteracoes significativas, uma vez que novos elementos sao inseridos no cenario competitivo,
incluindo as vantagens competitivas que as instituicoes de maior porte possuem em comparacao
as de porte menor. Dentre essas vantagens, incluem-se ganhos de escala e reducdo de custos
provenientes da centralizacao operacional e administrativa, maior acesso a capital para financiar
investimentos e maior habilidade em atrair talentos para o corpo docente e discente.

ASPECTOS REGULATORIOS DO SETOR DE EDUCACAO

0 setor de educacao superior no Brasil esta sujeito a extensa regulamentacao governamental que
tem por objetivo assegurar a qualidade dos projetos pedagogicos, da infraestrutura das
instituicées de ensino e do corpo docente, inclusive mediante controle para abertura de novas
unidades e novos cursos. A responsabilidade do Governo Federal de regulamentar, monitorar e
avaliar instituicbes de ensino superior e cursos de graduacdo é exercida pelo Ministério da
Educacao, pelo Conselho Nacional de Educacao, pelo Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas
Educacionais Anisio Teixeira e pela Comissao Nacional de Avaliacao da Educacao Superior.

Ao longo de sua historia, a Anhanguera acredita ter adquirido conhecimento e experiéncia
necessarios sobre a legislacdo e o processo regulatorio brasileiro, adquiridos por meio do
credenciamento de 20 (vinte) faculdades e um centro universitario e pela autorizacao de
aproximadamente 500 (quinhentos) novos cursos, ao longo de cinco mandatos de trés diferentes
governantes. Esta experiéncia pode reduzir significativamente o prazo médio para obtencao de
autorizacdes para novas unidades e cursos que a Anhanguera considera instituir.

A Constituicdo Federal Brasileira prevé que a educacdo é um direito de todos os cidadaos e um
dever do Estado e da familia. Consequentemente, o governo deve garantir, no minimo, a todos os
cidadaos brasileiros acesso ao ensino fundamental obrigatorio e gratuito. O artigo 209 da
Constituicao Federal permite investimento privado em educacao, desde que as instituicoes
prestadoras de servicos de educacdo cumpram as normas e regulamentos aplicaveis, sejam
autorizadas a funcionar pelas autoridades governamentais competentes e tenham a qualidade de
seus cursos avaliada e comprovada por essas autoridades.

0 sistema de ensino brasileiro é organizado segundo um regime de cooperacao entre os governos
federal, estaduais e municipais. Compete ao Governo Federal: (i) organizar o sistema federal de
ensino (instituicdes publicas federais e instituicbes de ensino superior privadas); (ii) acompanhar
a manutencao e fornecer recursos adicionais, se necessario, para superacao de deficiéncias de
instituicoes federais de educacao publica; (iii) exercer em matéria educacional funcao normativa,
redistributiva e supletiva; e (iv) oferecer suporte financeiro e técnico a estados, distrito federal e
municipios a fim de garantir iguais oportunidades educacionais e padrao minimo de qualidade de
ensino, mediante assisténcia técnica e financeira aos estados, ao Distrito Federal e aos
municipios. Aos estados e ao Distrito Federal competem oferecer, regulamentar e fiscalizar o
ensino fundamental e médio, ao passo que aos municipios cabe prioritariamente oferecer,
regulamentar e fiscalizar a educacao infantil e os demais niveis da educacado basica do seu
sistema de ensino. A regulamentacdo e supervisao do ensino superior privado € competéncia do
Governo Federal.

Além disso, a Lei das Diretrizes e Bases da Educacao Nacional n° 9.394, de 20 de dezembro de
1996, prevé as diretrizes para a prestacdo de servicos de educacao no Brasil e estabelece o dever
do Governo Federal de:

« coordenar a politica de educacao nacional;

« definir o Plano de Educacdo Nacional (conforme definido abaixo), em coordenacao

com os estados, o Distrito Federal e os municipios;
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« oferecer assisténcia técnica e financeira aos estados, ao Distrito Federal e aos
municipios;

« estabelecer, em colaboracdo com os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, as
competéncias e diretrizes para a educacao infantil, o ensino fundamental e médio que
nortearao os curriculos e seus contetidos programaticos minimos, de modo a assegurar
a formacao basica comum;

» assegurar o processo nacional de avaliacao de instituicoes de educacao superior, com
a cooperacao dos sistemas de avaliacdo que tiverem responsabilidade sobre este nivel
de ensino;

 instituir um processo de avaliacdo referente ao desempenho académico do ensino
fundamental, médio e superior em colaboracdo com as instituicoes de ensino, visando
a melhorar a qualidade da educacao;

« expedir normas e regulamentos relativos a cursos de graduacao e pos-graduacao;

« autorizar, reconhecer, credenciar, supervisionar e avaliar, respectivamente, os cursos
das instituicées de educacao superior e os estabelecimentos do sistema federal de
ensino.

O Plano Nacional de Educacdao (PNE) para a proxima década (2011 a 2020), com vistas ao
cumprimento do disposto no art. 214 da Constituicao Federal, estabelece um compromisso para
todas as politicas educacionais no pais e descreve, como anexo as diretrizes principais, metas e
estratégias gerais, dentre as quais se destacam para o ensino superior:

o Elevar a escolaridade média da populacdo de 18 a 24 anos de, modo a alcancar o
minimo de 12 anos de estudo para as populacées do campo, da regiao de menor
escolaridade no Pais e dos 25% mais pobres, bem como igualar a escolaridade média
entre negros e nao negros, com vistas a reducdo da desigualdade educacional.

o Elevar a taxa bruta de matricula na educacéo superior para 50% e a taxa liquida para
33% da populacao de 18 a 24 anos, assegurando a qualidade da oferta.

o Elevar a qualidade da educacao superior pela ampliacao da atuacao de mestres e
doutores nas instituicdes de educacéo superior para 75%, no minimo, do corpo docente
em efetivo exercicio, sendo, do total, 35% doutores.

o Elevar gradualmente o niUmero de matriculas na pds-graduacao stricto sensu de modo
a atingir a titulacao anual de 60 mil mestres e 25 mil doutores;

o Estimular a articulacado entre programas de pds-graduacao stricto sensu e cursos de
formacao de professores para a educacao infantil, de modo a garantir a construcao de
curriculos capazes de incorporar os avancos das ciéncias no atendimento da populacao
de 4 e 5 anos.

« Fomentar a formacao inicial e continuada de profissionais do magistério para a
educacao infantil.

« Fomentar a expansao das matriculas na educacdo de jovens e adultos de forma a

articular a formacao inicial e continuada de trabalhadores e a educacao profissional,
objetivando a elevacao do nivel de escolaridade do trabalhador.
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Fomentar a integracao da educacao de jovens e adultos com a educacao profissional,
em cursos planejados de acordo com as caracteristicas e especificidades do publico da
educacao de jovens e adultos, inclusive na modalidade de educacao a distancia.

Expandir o financiamento estudantil por meio do Fundo de Financiamento ao
Estudante do Ensino Superior - FIES, de que trata a Lei n° 10.260, de 12 de julho de
2001, por meio da constituicao de fundo garantidor do financiamento de forma a
dispensar progressivamente a exigéncia de fiador.

Ampliar a cobertura do Exame Nacional de Desempenho de Estudantes - ENADE, de
modo que mais estudantes, de mais areas, sejam avaliados no que diz respeito a
aprendizagem resultante da graduacao.

Assegurar, no minimo, 10% do total de créditos curriculares exigidos para a graduacao
em programas e projetos de extensao universitaria.

Consolidar e ampliar programas e acdes de incentivo a mobilidade estudantil e
docente em cursos de graduacdo e pos-graduacdo, em ambito nacional e
internacional, tendo em vista o enriquecimento da formacao de nivel superior.

Mapear a demanda e fomentar a oferta de formacao de pessoal de nivel superior
considerando as necessidades do desenvolvimento do pais, a inovacao tecnoldgica e a
melhoria da qualidade da educacao basica.

Institucionalizar programa de composicdo de acervo digital de referéncias
bibliograficas para os cursos de graduacao.

Aprofundar e aperfeicoar o Sistema Nacional de Avaliacdo da Educacao Superior -
SINAES, de que trata a Lei n° 10.861, de 14 de abril de 2004, fortalecendo as acées de
avaliacao, regulacao e supervisao.

Promover o intercambio cientifico e tecnoldgico, nacional e internacional, entre as
instituicoes de ensino, pesquisa e extensao.

Garantir, em regime de colaboracao entre a Uniao, os Estados, o Distrito Federal e os
Municipios, que todos os professores da educacao basica possuam formacao especifica
de nivel superior, obtida em curso de licenciatura na area de conhecimento em que
atuam.

Institucionalizar, no prazo de um ano de vigéncia do PNE, politica nacional de
formacao e valorizacdo dos profissionais da educacao, de forma a ampliar as
possibilidades de formacao em servico.

Implementar programas especificos para formacao de professores para as populagées
do campo, comunidades quilombolas e povos indigenas.

Implementar cursos e programas especiais para assegurar formacao especifica em sua
area de atuacao aos docentes com formacao de nivel médio na modalidade normal,
nao-licenciados ou licenciados em area diversa da de atuacdo docente, em efetivo
exercicio.

Formar 50% dos professores da Educacdo Basica em nivel de poés-graduacédo lato e
stricto sensu, garantir a todos formacao continuada em sua area de atuacao.
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O Plano Nacional de Educacao referente aos anos de 2011 a 2020 foi construido a partir das
decisoes tomadas pela 12 Conferéncia Nacional da Educacao, realizada entre 28 de marco e 1° de
abril de 2010 e foi entregue dia 14/12/2010 pelo Ministro da Educacao, Fernando Haddad, ao
entao presidente Luiz Inacio Lula da Silva.

A responsabilidade do Governo Federal de regulamentar, monitorar e avaliar instituicoes de
ensino superior e cursos de graduacao é exercida pelo Ministério de Educacao, pelos orgaos a ele
vinculados, Conselho Nacional de Educacao, Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas
Educacionais Anisio Teixeira e pela Comissao Nacional de Avaliacao da Educacao Superior.

O Ministério da Educacdo é o 6rgdo maximo da administragdo pUblica para a organizacdao do
ensino superior no sistema de educacao brasileiro e tem poderes, entre outros, para:

« confirmar as decisdes do Conselho Nacional de Educacao a respeito do credenciamento
e recredenciamento de instituicdes de ensino superior;

« confirmar os sistemas e critérios de avaliacdo adotados pelo Instituto Nacional de
Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira;

« confirmar pareceres e propostas de regulamentacao do Conselho Nacional de
Educacao;

« expedir atos normativos e instrucdes para o cumprimento de leis, decretos e
regulamentos que preveem questoes educacionais;

avaliar, regular e supervisionar o sistema de ensino superior por meio de suas
secretarias.

0 Conselho Nacional de Educacdo é um orgao assessor consultivo e deliberativo do Ministério da
Educacdo e compoe-se da Camara de Educacdo Basica e da Camara de Educacdo Superior, cada
qual constituida por doze membros nomeados pelo Presidente da Republica. O Conselho Nacional
de Educacao é obrigado, entre outras responsabilidades, a:

o expedir resolucoes e pareceres para implementar as diretrizes do Ministério da
Educacao, bem como oferecer aconselhamento e prestar suporte ao Ministério da
Educacao em suas atividades e decisoes;

» decidir a respeito dos pedidos de credenciamento e recredenciamento de instituicoes
de ensino superior e daquelas que oferecem Ensino a Distancia, com base no parecer
da Secretaria competente;

o recomendar medidas a Secretaria de Educacdo Superior - SESU, a Secretaria de
Educacao Profissional e Tecnoldgica - SETEC, e a Secretaria de Educacao a Distancia -
SEED, aqui conjuntamente indicadas como secretarias de educacao, inclusive a
assinatura de termos de compromisso por universidades, centros universitarios e
faculdades que nao cumprirem os padrées de qualidade para credenciamento e
recredenciamento;

o deliberar sobre os instrumentos de avaliacao para credenciamento de instituicoes
elaborados pelo Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira;

« impor penalidades, tais como suspensdao temporaria de abertura de novos processos
seletivos de cursos de graduacdo, suspensao temporaria de credenciamento de
instituicoes de ensino superior, cassacao da autorizacdao de funcionamento de
instituices de ensino superior e/ou do reconhecimento do curso por elas oferecido.
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o Decidir, em sede recursal, pleitos sobre portarias, indeferindo autorizacao,
reconhecimento e renovacao de reconhecimento de cursos.

O Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira € um orgédo federal ligado
ao Ministério da Educacao, cujo presidente é indicado pelo Ministro da Educacao e nomeado pelo
Presidente da Republica. O Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira
tem como responsabilidades, entre outras:

« realizar visitas a instituicdes de ensino superior para avaliacées in loco no processo de
credenciamento e recredenciamento de instituicoes de educacao superior e nos
processos de autorizacao, reconhecimento e renovacao de reconhecimento de cursos
de graduacao e sequenciais;

« realizar as diligéncias necessarias a verificacao das condicdes de ensino de instituicdes
e de cursos, como subsidio para elaboracao de parecer das secretarias competentes;

« conduzir pesquisa e analise de dados relacionados a educacao no Brasil, por meio de
levantamentos estatisticos e avaliativos;

« implementar o Sistema Nacional de Avaliacao do Ensino Superior - SINAES. Criado por
meio da Lei n° 10.861, de 14 de abril de 2004, o Sistema Nacional de Avaliacao do
Ensino Superior avalia aspectos referentes ao ensino, pesquisa, educacao continuada,
responsabilidade social, desempenho dos alunos, gestao da instituicao, corpo docente,
entre outros e possui uma série de instrumentos complementares, como o Exame
Nacional de Desempenho dos Estudantes;

 articular-se, em sua area de atuagdo, com instituicdes nacionais e internacionais,
mediante acdes de cooperacdo institucional, técnica e financeira, bilateral e
multilateral.

A Comissdao Nacional de Avaliacdo da Educacao Superior € uma comissdo composta de treze
membros, sendo um representante do Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais
Anisio Teixeira, um representante da Fundacao de Coordenacado de Aperfeicoamento de Pessoal
de Nivel Superior - CAPES, trés representantes do Ministério da Educacdo, um representante do
corpo discente das instituicoes de ensino superior e um representante do corpo docente de
instituicées de ensino superior, um representante do corpo técnico-administrativo das instituicoes
de ensino superior, e cinco membros indicados pelo Ministro da Educacao escolhidos entre
cidadaos com notério saber cientifico, filosofico e artistico, e reconhecida competéncia em
avaliacdo ou gestdao de educacao superior. Como comissdao sob supervisao do Ministério da
Educacdao, a Comissao Nacional de Avaliacao da Educacdo Superior tem como atribuicées
principais:

« coordenar e monitorar o Sistema Nacional de Avaliacao do Ensino Superior;
o estabelecer as diretrizes a serem seguidas pelo Instituto Nacional de Estudos e
Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira na elaboracao de instrumentos de avaliacao de

cursos de graduacao e instituicdes de ensino;

e aprovar os instrumentos de avaliacdo e submeté-los a homologacdo pelo Ministro da
Educacao;

« submeter a lista dos cursos a serem avaliados pelo Exame Nacional do Desempenho dos
Estudantes - a aprovacao do Ministro da Educacao.
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De acordo com a Lei n°® 9.394, de 20 de dezembro de 1996, a educacao superior pode ser
oferecida por instituicoes de ensino superior publicas ou privadas. Uma instituicdo de ensino
superior privada deve ser controlada, administrada e mantida por uma pessoa fisica ou juridica,
denominada entidade mantenedora, responsavel pela obtencdo de recursos para atender as
necessidades de suas entidades mantidas. A entidade mantenedora, como pessoa juridica, é
legalmente responsavel por todas as suas entidades mantidas.

As instituicoes de ensino superior privadas podem ser:

« privadas, com fins lucrativos, criadas e mantidas por uma ou mais pessoas fisicas ou
juridicas privadas;

e comunitarias, instituidas por grupos de pessoas fisicas ou por uma ou mais pessoas
juridicas, inclusive cooperativas de professores e alunos que incluam na sua entidade
mantenedora representantes da comunidade;

« confessionais, instituidas por grupos de pessoas fisicas ou por uma ou mais pessoas
juridicas que atendem a orientacdo confessional e ideoldgica especificas e que
incluam na sua entidade mantenedora representantes da comunidade;

e instituicbes privadas sem fins lucrativos, podendo ser beneficentes e nao
beneficentes.

Historicamente, instituices privadas sem fins lucrativos desfrutam de beneficios fiscais. A
criacao do Programa Universidade para Todos, em 2004, nivelou o tratamento fiscal entre
instituicoes de ensino com e sem fins lucrativos.

De acordo com a organizacao académica, as instituicoes de ensino superior podem ser:

« Faculdades: instituicoes de ensino publicas ou privadas que oferecem cursos superiores
em uma ou mais areas de conhecimento; sao mantidas por uma Unica entidade
mantenedora e tém administracdo e direcao especificas. As faculdades podem
oferecer cursos em diversos niveis, a saber: cursos de graduacdo tradicional,
graduacao tecnologica, pos-graduacao lato sensu (especializacdo) e stricto sensu
(mestrado e doutorado). Apesar da legislacdo educacional ndo prever exigéncias
minimas relativas a qualificacdo do corpo docente e regime de trabalho para as
faculdades, o Instrumento de Avaliacao de Cursos do Instituto Nacional de Estudos e
Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira / Ministério da Educacao exige, para o processo
de reconhecimento, que seus cursos possuam, pelo menos, 33% de professores com
titulacdo obtida em cursos de pos-graduacao stricto sensu e 1/3 deles contratados em
regime de tempo integral ou parcial, sendo que 7% dos docentes devem ser doutores e
7% devem ser contratados em periodo integral. Para a criacdo de novos cursos ou
ampliacdo de vagas, as faculdades devem ter autorizacao prévia do Ministério da
Educacao.

o Centros Universitarios: instituicbes de ensino superior pluricurriculares, que se
caracterizam pela exceléncia do ensino oferecido, pela qualificacdo do seu corpo
docente e pelas condi¢des de trabalho académico oferecidas a comunidade escolar.
Pelo menos 1/3 do seu corpo docente deve ser composto por mestres e doutores e
pelo menos 1/5 deve trabalhar em periodo integral. Os centros universitarios tém
autonomia para criar, organizar e extinguir cursos € programas de ensino superior,
assim como remanejar ou ampliar vagas nos seus cursos existentes no municipio onde
se localiza sua sede. Os centros universitarios ndo podem criar unidades fora do
municipio onde se localiza sua sede.
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« Universidades: instituicées pluridisciplinares de formacao dos quadros profissionais de
nivel superior, de pesquisa, de educacao continuada e de dominio e cultivo do saber
humano. Da mesma forma que os centros universitarios, pelo menos 1/3 do corpo
docente de uma universidade deve ser composto por mestres e doutores. Além disso,
como requisito adicional aqueles exigidos dos centros universitarios, pelo menos 1/3
de seu corpo docente deve ser composto de professores que trabalham em regime de
tempo integral. As universidades tém autonomia para criar, organizar e extinguir
cursos e programas de ensino superior, assim como remanejar ou ampliar vagas nos
seus cursos existentes no municipio onde se localiza sua sede. Adicionalmente,
somente as universidades possuem a prerrogativa de, mediante autorizacao prévia do
Ministério da Educacéo, solicitar o credenciamento de novas unidades e cursos fora do
municipio onde se localiza sua sede, desde que no mesmo estado.

A Lei n° 9.394, de 20 de dezembro de 1996 estabelece que os seguintes poderes, sem prejuizo de
outros, sejam garantidos as universidades e centros universitarios no exercicio de sua autonomia:

e criar, organizar e extinguir cursos de ensino superior em suas dependéncias,
atendendo a regulamentacao aplicavel;

« estabelecer os curriculos para seus cursos e programas, respeitando as diretrizes
gerais aplicaveis;

« estabelecer planos, cursos e projetos relativos a pesquisa cientifica, producéo artistica
e atividades extracurriculares;

« estabelecer o nimero de vagas disponiveis;
« elaborar e alterar seu estatuto social de acordo com as normas gerais aplicaveis;
« conceder graus, diplomas e outros titulos.

Embora as faculdades tenham autonomia administrativa, ndo gozam de autonomia académica e,
portanto, dependem de autorizacdo do Ministério da Educacado para criar novos programas e
cursos superiores de graduacao.

O Ensino a Distancia no Brasil é regulamentado pela Lei n° 9.394, de 20 de dezembro de 1996
(artigo 80), pelo Decreto n° 5622, de 19 de dezembro de 2005, pelo Decreto n°® 6303, de 12 de
dezembro de 2007, pela Portaria do Ministério da Educacao n° 4059, de 10 de novembro de 2004,
pela Portaria do Ministério da Educacéo n° 40, de 12 de dezembro de 2007 e pela Portaria do
Ministério da Educacao n° 10, de 2 julho de 2009. E definido como a modalidade educacional na
qual a mediacao didatico-pedagodgica nos processos de ensino e aprendizagem ocorre com a
utilizacao de meios e tecnologias de informacao e comunicacao, com estudantes e professores
desenvolvendo atividades educativas em espaco ou tempo distintos.

De acordo com a Lei n° 9.394, de 20 de dezembro de 1996, o Ensino a Distancia goza de
tratamento diferenciado, que inclui (i) custos de transmissao reduzidos em canais comerciais de
radiodifusao sonora e de sons e imagens, (ii) concessao de canais com finalidades exclusivamente
educativas, e (iii) reserva de tempo minimo, sem Onus para o Poder Publico, pelos
concessionarios de canais comerciais.

A Educacao a Distancia pode ser ofertada nos seguintes niveis e modalidades educacionais: (i)
educacao basica, desde que como forma de complementar a aprendizagem ou em situacoes
emergenciais, (ii) educacao de jovens e adultos, respeitadas as especificidades legais
pertinentes, (iii) educacao especial, respeitadas as especificidades legais pertinentes, (iv)
educacao profissional, abrangendo técnica, de nivel médio e tecnologico, de nivel superior, e (v)
educacao superior, abrangendo cursos sequenciais, de graduacao, de especializacao, de
mestrado, e (vi) de doutorado.
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Os cursos de graduacao e superiores tecnoldgicos poderao ser oferecidos a distancia por
instituicbes de ensino superior regularmente credenciadas junto ao Ministério da Educacao, de
acordo com Decreto n°® 5622, de 19 de dezembro de 2005, de 19 de dezembro de 2005, e a
Portaria do Ministério da Educacao n° 40, de 12 de dezembro de 2007, devendo a autorizacao de
funcionamento dos referidos cursos ser requerida a Secretaria de Educacdo Superior. O pedido
sera analisado por uma Comissao de Especialistas na area do curso em questdao e em Educacao a
Distancia. O Parecer dessa Comissao sera enviado ao Conselho Nacional de Educacdo, e a partir
de entdo, o processo seguira o mesmo tramite de aprovacao dos cursos presenciais.

Apesar de ser caracterizado pela reducdo do contato direto entre alunos e professores, a
regulamentacao exige que as seguintes atividades sejam desenvolvidas em momentos presenciais
(i) avaliacao de estudantes, (ii) estagios obrigatorios, quando previstos na legislacdo pertinente,
(iii) defesa de trabalhos de conclusao de curso, quando previstos na legislacao pertinente, e (iv)
atividades relacionadas a laboratorios de ensino, conforme o caso. De acordo com o disposto no
Decreto n° 5622, de 19 de dezembro de 2005 e na Portaria do Ministério da Educacéo n° 40, de 12
de dezembro de 2007, os momentos presenciais devem ser realizados na sede da instituicao de
ensino superior ou em polos de apoio presencial, devidamente credenciados para esta finalidade.

Os cursos e programas a distancia devem ser projetados com a mesma duracdo e tempo de
integralizacao definidos para os respectivos cursos na modalidade presencial. A avaliacao do
desempenho do estudante para fins de promocao, conclusao de estudos e obtencao de diplomas
ou certificados deve ser realizada mediante cumprimento das atividades programadas e de
exames presenciais, que devem ser elaborados pela propria instituicdo de ensino credenciada,
segundo procedimentos e critérios definidos no projeto pedagogico do curso ou programa.

A avaliacdo dos cursos de Educacdo a Distancia é realizada pelos mesmos procedimentos e
instrumentos adotados nos cursos presenciais. Sendo identificada qualquer irregularidade ou
descumprimento de condicbes originalmente estabelecidas, o 6rgdo competente podera, em
sindicancia ou processo administrativo, em que sejam assegurados a ampla defesa e o
contraditorio, aplicar penalidades de: (i) suspensdao do reconhecimento de cursos superiores ou
da renovacado de autorizacao de cursos da educacao basica ou profissional; (ii) intervencao; (iii)
desativacao de cursos; ou (iv) descredenciamento da instituicdo para Educacao a Distancia.

Os diplomas e certificados de cursos e programas a distancia, expedidos por instituicées
credenciadas e registrados na forma da lei, terao validade nacional.

Os convénios e os acordos de cooperacao celebrados para fins de oferta de cursos ou programas a
distancia entre instituicoes de ensino brasileiras, devidamente credenciadas, e suas similares
estrangeiras, devem ser previamente submetidos a analise e homologacao pelo 6rgao normativo
do respectivo sistema de ensino, para que os diplomas e os certificados emitidos tenham validade
nacional.

Somente instituicbes de ensino, publicas ou privadas, credenciadas podem oferecer cursos e
programas na modalidade a distancia, sendo que compete ao Ministério da Educacdo promover os
atos de seu credenciamento, e as autoridades dos sistemas de ensino estadual e do Distrito
Federal promover os atos de credenciamento de instituicdes para oferta de cursos a distancia no
nivel basico e, no ambito da respectiva unidade da Federacdo, nas modalidades de educacédo de
jovens e adultos, educacao especial e educacao profissional.

Para atuar fora da unidade da Federacao em que estiver sediada, a instituicao devera solicitar
credenciamento no Ministério da Educacao.
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O credenciamento de instituicdo para a oferta dos cursos ou programas a distancia possui prazo
de validade de até cinco anos, podendo ser renovado e recredenciado ao final de cada ciclo
avaliativo, ou seja, de 10 anos, como referencial basico para recredenciamento de universidades,
e de 5 anos como referencial basico para recredenciamento de centros universitarios e
faculdades. A instituicdo credenciada devera iniciar o curso autorizado no prazo de até doze
meses, a partir da data da publicacdo do respectivo ato, ficando vedada, nesse periodo, a
transferéncia dos cursos e da instituicdo para outra mantenedora. Caso a implementacao de
cursos autorizados nao ocorra nesse prazo, os atos de credenciamento da instituicao e de
autorizacao de cursos serao automaticamente tornados sem efeitos.

O ato de credenciamento de instituicoes e de polos para oferta de cursos ou programas a
distancia define a abrangéncia de sua atuacédo no territorio nacional; a solicitacdo de aumento do
nimero de polos deve ser feita ao Ministério da Educacao.

Aplica-se aos cursos ou programas a distancia de ensino superior as regras de avaliacdo do
Sistema Nacional de Avaliacao do Ensino Superior.

As universidades e os centros universitarios credenciados para oferta de educacao superior a
distancia poderao criar, organizar e extinguir cursos ou programas nessa modalidade, mediante
comunicacao ao Ministério da Educacdo, sendo que os cursos ou programas criados somente
poderao ser ofertados nos limites da abrangéncia definida no ato de credenciamento da
instituicdo. As faculdades, por sua vez, deverao solicitar ao Ministério da Educacdo autorizacao
para abertura de cursos e programas nesta modalidade.

Os cursos e os programas de mestrado e doutorado a distancia estarao sujeitos as exigéncias de
autorizacdo, de reconhecimento e de renovacao de reconhecimento previstas na legislacao
especifica em vigor: Resolucdao da Camara de Ensino Superior/Conselho Nacional de Educagao n°
01, de 3 de abril de 2001 (stricto sensu) e pela Resolucao Camara de Ensino Superior/Conselho
Nacional de Educacdo N° 1, de 8 de junho de 2007 (lato sensu). As instituicGes que oferecem
cursos de pos-graduacao stricto sensu (mestrado e doutorado) e lato sensu (especializacao)
deverao ser obrigatoriamente credenciadas pelo Ministério da Educacédo e obedecer as exigéncias
de autorizacao, reconhecimento e renovacao de reconhecimento dos cursos em questao. Para
esses, também, ha a exigéncia das avaliacoes presenciais.

O primeiro credenciamento de uma instituicdo de ensino superior é necessariamente como uma
faculdade. O credenciamento como universidade ou centro universitario somente é concedido
apos a instituicdo ter atuado como faculdade e ter atendido a padroes de qualidade satisfatorios,
dentre eles avaliacao positiva pelo Sistema Nacional de Avaliacao do Ensino Superior, bem como
atender as exigéncias legais aplicaveis a cada tipo de instituicdo de ensino superior, tais como
titulacdo minima e regime de trabalho do corpo docente, nos termos da Resolucdo n° 1, de 20 de
janeiro de 2010, e Resolucao n° 3, de 14 de outubro de 2010. O pedido de credenciamento deve
ser formulado por meio do E-MEC, sistema de tramitacdo eletronica dos processos do Sistema
Federal de Ensino (instituicbes publicas federais e privadas). Para solicitar o credenciamento
como instituicdo de ensino superior, a instituicio deve protocolizar também o pedido de
autorizacao de pelo menos um curso de graduacao.

A Lei n° 9.394, de 20 de dezembro de 1996 estabelece que no ensino superior podem ser
oferecidos os seguintes cursos:

« graduacao tradicional ou tecnoldgica, aberto aos candidatos que concluiram o ensino
médio, ou equivalente, e que tenham sido aprovados no processo seletivo ou
vestibular;

e pos-graduacao stricto sensu - mestrado e doutorado, pos-graduacao lato sensu -
especializacdo, cursos de aperfeicoamento e outros, abertos a candidatos que
possuam diploma de um curso de graduacao e que atendam as exigéncias previstas
pelas instituicoes de ensino.
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o educacdo continuada, sobre tema especifico e de curta duracdo, que concedem
certificado aos alunos e abertos a candidatos que atendam as exigéncias
estabelecidas, em cada caso, pelas instituicdes de ensino.

Mesmo depois do credenciamento, as faculdades dependem da autorizacdo do Ministério da
Educacao para abrir novos cursos. O pedido deve incluir documentos relativos ao projeto
pedagogico do curso, informar nimero de vagas, a relacdo nominal do corpo docente, periodos de
oferta e outras informacdes académicas relevantes.

Dentro de sua autonomia, as universidades e os centros universitarios ndao dependem de
autorizacao do Ministério da Educacdo para criar novos cursos na cidade em que se localiza sua
sede. Eles somente devem informar o Ministério da Educacao a respeito dos cursos que oferecem
para fins de registro, avaliacao e reconhecimento posterior. Contudo, a criacao de cursos de
graduacao em direito, medicina, odontologia e psicologia, sejam por faculdades, universidades ou
centros universitarios, esta sujeita ao parecer das corporacdes de classe das profissoes referidas.

Adicionalmente, e pela sua autonomia, as universidades podem requerer o credenciamento de
unidades e a autorizacdo e reconhecimento de cursos fora do municipio sede. As unidades e os
cursos localizados fora de sede nao desfrutam de prerrogativas de autonomia e devem ser
controlados e supervisionados pela universidade.

Todos os cursos, sejam oferecidos por faculdade, centro universitario ou universidade, devem ser
reconhecidos para que os diplomas tenham validacao nacional. O pedido de reconhecimento deve
ser solicitado quando a primeira turma ja cumpriu entre 50% e 75% da carga horaria total do
curso e deve incluir informacoes sobre o projeto pedagogico, o nimero de alunos, dados do corpo
docente, periodos de oferta e outras informagdes académicas relevantes.

A autorizacao e o reconhecimento dos cursos e o credenciamento das instituicbes de ensino
superior tém validade de tempo estabelecidos pelo Sistema Nacional de Avaliacdo do Ensino
Superior e pelo Decreto n° 5773, de 9 de maio de 2006.

De acordo com a Resolucao Camara de Ensino Superior / Conselho Nacional de Educacao N° 1, de
8 de junho de 2007, as instituicoes de ensino superior ja credenciadas nao necessitam de
credenciamento especifico para oferecer cursos de pds-graduacdo lato sensu e stricto sensu, mas
os cursos stricto sensu, e os titulos emitidos (mestre e doutor), para terem valor nacional,
dependem de reconhecimento emitido pela Coordenacao de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel
Superior do Ministério da Educacao e sao periodicamente avaliados.

A Lei n° 10.861, de 14 de abril de 2004, instituiu o Sistema Nacional de Avaliacao do Ensino
Superior, que tem por objetivo avaliar as instituicdes de ensino superior, os cursos de graduacao
tradicional e tecnoldgica e o desempenho académico dos alunos. Os esforcos de monitoramento e
coordenacao do Sistema Nacional de Avaliacdo do Ensino Superior sao realizados pela Comissao
Nacional de Avaliacdo da Educacdo Superior. O principal objetivo desse sistema de avaliacdo é
melhorar a qualidade do ensino superior no Brasil. Os resultados dessas avaliacdes sao
representados em uma escala de 5 (cinco) valores considerados nos processos de autorizacao,
reconhecimento e renovacao de reconhecimento de cursos e de credenciamento e
recredenciamento de instituicées, conforme Portaria n° 4, de 5 de agosto de 2008:

« o0s valores 4 (quatro) e 5 (cinco) expressam condicdes acima das satisfatorias;
« o valor 3 (trés) expressa condicoes satisfatorias;

« os valores 1 (um) e 2 (dois) expressam condicoes insatisfatdrias.
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Em caso de resultado insatisfatorio, sera celebrado um termo de compromisso entre a instituicao
e o Ministério da Educacao, contendo, entre outras disposicoes: (i) o diagnostico das condicoes
insatisfatorias; (ii) as providéncias a serem tomadas para corrigir as condicdes insatisfatorias; e
(iii) os prazos e metas para recuperacao.

0 nao cumprimento, total ou parcial, das condicdes previstas no termo de compromisso pode
resultar em uma ou mais penalidades aplicadas pelo Ministério da Educacdo, a saber: (i)
suspensdo temporaria da abertura de processos seletivos de cursos de graduacao; (ii) cassacdo do
credenciamento ou recredenciamento da instituicao e da autorizacao de funcionamento de seus
cursos; e (iii) adverténcia, suspensdo ou cassacao do mandato dos coordenadores académicos, no
caso de instituicoes de ensino superior pUblicas. As sangdes acima descritas poderdao ser
convoladas em outras menos severas, como a reducao de vagas, no caso dos cursos.

Os resultados da avaliacdo de instituicoes de ensino superior e seus cursos sdao colocados a
disposicao do publico pelo Ministério da Educacéo.

As avaliacdes externas de instituices de ensino superior sao realizadas pelo Instituto Nacional de
Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira em duas situacdes, quando a instituicdo solicita
seu primeiro credenciamento e ao final de cada ciclo avaliativo do Sistema Nacional de Avaliacao
do Ensino Superior. De acordo com a Portaria n° 1.264 do Ministério da Educacao, de 17 de
outubro de 2008, as instituicoes de ensino superior sao avaliadas com base nos seguintes
critérios, entre outros: (i) a missdo e o plano de desenvolvimento institucional; (ii)
responsabilidade socio-institucional; (iii) infraestrutura fisica, especialmente a de ensino e de
pesquisa, biblioteca, recursos de informacao e comunicacéo; (iv) politica para o ensino, pesquisa,
pos-graduacao e educacao continuada, incluidos os procedimentos para o estimulo a producao
académica; (v) as politicas de pessoal, de carreiras do corpo docente e corpo técnico-
administrativo, seu desenvolvimento profissional e suas condicdes de trabalho; (vi)
sustentabilidade financeira.

A avaliacao de cursos de graduacao é feita pelo Ministério da Educacao no ato da autorizacao,
depois no reconhecimento e deve ser realizada periodicamente, ao final de cada ciclo avaliativo
do Sistema Nacional de Avaliacao do Ensino Superior.

De acordo com a Portaria n° 1.081 do Ministério da Educacado, de 29 de agosto de 2008, essa
avaliacao consiste na analise do projeto pedagogico do curso, da composicdo do corpo docente e
técnico-administrativo e das instalacdes fisicas da instituicdo, necessarias para a oferta do curso.

A avaliacdo de cursos de pos-graduacao - mestrado académico e profissional e doutorado ¢é feita
pela Coordenacao de Aperfeicoamento de Pessoal de Nivel Superior do Ministério da Educacédo
desde 1976 e aprovada pelo Conselho Nacional de Educacao. Os cursos devem atender aos
padroes exigidos para cada especificidade e a avaliacio compreende a realizacdo do
acompanhamento anual e da avaliacao trienal.

A avaliacao externa do desempenho académico do aluno é conduzida pelo Instituto Nacional de
Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira. O aluno submete-se ao Exame Nacional do
Desempenho do Estudante, que tem como objetivo verificar os conhecimentos, habilidades e
competéncias adquiridas durante o curso, e se referem as questbes/situacoes gerais e as
especificas da formacao profissional. Os alunos matriculados no primeiro e no Gltimo ano de cada
curso, bacharelados, licenciaturas ou tecnologicos, fazem o Exame Nacional de Desempenho dos
Estudantes a cada trés anos. O primeiro Exame Nacional de Desempenho dos Estudantes ocorreu
em 2004, quando foi instituido o Sistema Nacional de Avaliacao do Ensino Superior e substituiu o
Exame Nacional de Cursos - Provao, aplicado a alunos matriculados apenas na ultima série de
cada curso no periodo de 1996 a 2003.
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A nota geral de cada turma de alunos é calculada com base na média ponderada de todos os
alunos sorteados de um determinado curso para o exame. A partir de 2009 o Exame Nacional de
Desempenho dos Estudantes passou a ser censitario embora a lei permita a amostragem. O
Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira avalia o desvio padrao da
evolucao do aluno em cada curso a fim de compara-lo com os padrées nacionais.

O Conceito Preliminar de Curso € o novo indicador, criado pelo Instituto Nacional de Estudos e
Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira, para agregar mais um critério ao processo de avaliacao
dos cursos de graduacdo. O Conceito Preliminar de Curso combina diversas medidas relativas a
qualidade do curso: infraestrutura e instalacoes fisicas, recursos didatico-pedagogicos e corpo
docente, o desempenho obtido pelos alunos ingressantes e concluintes do curso no Exame
Nacional de Desempenho dos Estudantes e o IDD - Indice de Diferenca de Desempenho que infere
a diferenca de desempenho do aluno ingressante e o aluno concluinte. A quantidade de docentes
doutores no corpo docente contribui com 20% deste conceito. O Conceito Preliminar de Curso
varia de valor de 1 (um) a 5 (cinco) e para ser corroborado ou alterado, comissoes de avaliadores
poderao realizar visitas in loco. Operacionalmente, cursos que obtiverem Conceito Preliminar de
Curso 1 (um) e 2 (dois) serdao automaticamente incluidos no cronograma de visitas dos avaliadores
do Instituto Nacional de Estudos e Pesquisas Educacionais Anisio Teixeira. Cursos com conceito
igual ou maior que 3 (trés), podem optar por nao receber a visita dos avaliadores e, assim,
transformar o Conceito Preliminar de Curso em conceito permanente. O Conceito Preliminar de
Curso sera divulgado anualmente, junto com os resultados do Exame Nacional de Desempenho dos
Estudantes.

O Iindice Geral de Cursos é um indicador de qualidade da instituicdo e considera os cursos de
graduacao e de pos-graduacao stricto sensu. Resulta da média ponderada das notas dos cursos e é
recalculado anualmente.

Segundo o Decreto n° 5.773, de 9 de maio de 2006, a alteracao de controle de mantenedores de
instituicoes de ensino superior fica a critério dos mesmos e somente deve ser comunicada ao
Ministério da Educacéo, ndo precisando de aprovacao prévia. No entanto, a transferéncia de uma
instituicao de ensino superior para uma nova mantenedora deve ser previamente aprovada pelo
Ministério da Educacdo. A nova entidade mantenedora deve atender as exigéncias necessarias
para credenciamento de uma instituicdo de ensino superior e oferecer a documentacao
solicitada, comprovando capacidade econdmico-financeira e académica para tal. A mudanca de
entidade mantenedora ndo sera permitida se a nova entidade mantenedora tiver recebido
penalidades de qualquer autoridade do sistema de educacéo federal nos ultimos cinco anos, seja
diretamente ou por meio de qualquer de suas entidades mantidas.

A Lei n° 9.394, de 20 de dezembro de 1996 estabelece também que quaisquer alteracoes
estatutarias na entidade mantenedora, devidamente averbadas pelos oOrgdos competentes,
deverao ser comunicadas ao Ministério da Educacéo.

A transferéncia de cursos ou programas oferecidos por instituicdo de educacdo superior, nos
termos do Regulamento da Lei n° 9.394, de 20 de dezembro de 1996, é vedada se realizada entre
mantenedoras; entretanto nao ha restricao legal ou regulamentar quanto a transferéncia de
Cursos ou programas entre instituicées vinculadas a uma mesma mantenedora.

O Fundo de Financiamento ao Estudante de Ensino Superior (FIES) é destinado a concessao de
financiamento a estudantes regularmente matriculados em cursos superiores nao gratuitos e com
avaliacao positiva nos processos conduzidos pelo Ministério da Educacao.

A adesao ao Fundo de Financiamento ao Estudante de Ensino Superior pode ser realizada pelas
instituices com conceito maior ou igual a trés na avaliacao do Sistema Nacional de Avaliacao do
Ensino Superior. Os cursos que nao atingirem a media ficarao desvinculados do Fundo de
Financiamento ao Estudante de Ensino Superior, sem prejuizo para o estudante financiado. E
vedada a concessao de financiamento a cursos superiores ministrados na modalidade de ensino a
distancia.
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As mantenedoras de instituicdes de ensino que aderirem ao Fundo de Financiamento ao Estudante
de Ensino Superior participardao do risco do financiamento, como devedoras solidarias, nas
seguintes condicoes:

e 30% para as instituicoes de ensino inadimplentes com as obrigacoes tributarias
federais; ou

« 15% para as instituicbes de ensino adimplentes com as obrigacoes tributarias federais.

0 risco das mantenedoras podera ser coberto parcialmente pelo Fundo de Garantia de Operacoes
de Crédito Educativo. A garantia sera de 80% do valor das operagdes de financiamento. A
mantenedora que fizer a adesdao pagara mensalmente o valor de 7% do total dos encargos
educacionais decorrentes dos contratos de financiamento garantidos.

O Congresso Nacional esta debatendo o Projeto de Lei n° 7.200/2006 (conhecido como Reforma
Universitaria) que prevé mudancas no atual regime regulatorio, dentre as quais se pode destacar,
no que se refere as instituicoées privadas:

e  exigéncia de que, pelo menos 70% do capital com direito de voto das sociedades com
fins lucrativos que mantém as instituicoes de ensino, sejam detidos direta ou
indiretamente por brasileiros natos ou naturalizados;

e proibicao de franquia no setor de ensino superior;

« entidades mantenedoras de instituicoes de ensino superior nao poderao mais fazer
doacgdes a partidos politicos e candidatos;

e somente as instituicdes credenciadas, ha no minimo cinco anos e com desempenho
satisfatorio nas avaliagdes e supervisao do Ministério da Educacao, poderao se tornar
universidades e centros universitarios;

« universidades e centros universitarios serao obrigados a ter um comité interno para
fins académicos e comunitarios composto por representantes da comunidade
académica e externa e por representantes da mantenedora limitado a 20% do
colegiado;

e 0s cursos de graduacdao com avaliacoes positivas do Ministério da Educacao poderao
aumentar suas vagas em até 50% sem necessidade de aprovacao prévia do o6rgao.

Se a Reforma for aprovada, as instituicbes terdao o prazo de até dois anos para se adaptar as
novas regras a contar do ano seguinte a publicacao da legislacdo. Apesar de o Projeto de Lei ter
sido apresentado ao Congresso Nacional em junho de 2006, ainda nao houve aprovacao de seu
conteudo.

Ainda esta em tramitacao no Congresso Nacional o Projeto de Lei n° 5.175 de 2009, proposto pela
Unido Nacional dos Estudantes - UNE e apresentado pelo deputado federal Waldir Maranhao, que
pretende instituir marco regulatorio para a educacao superior. Suas principais sugestoes sao:

e assegurar que o capital social da mantenedora de instituicao de ensino superior seja
totalmente de brasileiros;

o vedar a mantenedora de instituicdo de ensino superior a pratica de qualquer ato ou

contrato que implique, ainda que indiretamente, no seu controle social e atos de
gestdo, bem como a negociacdo do capital constituido em acées na bolsa de valores;
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o destinar 10% do PIB e 75% do orcamento destinado a educacao para a educacéo
superior;

« vincular 50% da arrecadacao dos royalties do petroleo da camada pré-sal a educacao
publica;
« incluir somente o ensino profissionalizante, de requalificacdo profissional e formacao

continuada na modalidade de Educacéo a Distancia;

e garantir o regime semi-presencial na Educacao a Distancia, de no minimo, 30% do
curriculo.

Nao existe previsao de um periodo de adaptacéo para as instituices de ensino caso o Projeto de
Lei proposto pela Uniao Nacional dos Estudantes seja aprovado. E importante frisar que a
proposta esta em fase inicial de tramitacdo e nao ha sequer debates significativos acerca de seu
conteldo.
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4. FATORES DE RISCO

Risco do Bloqueio a Negociacao de Cotas

Riscos Relacionados a Liquidez

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

Risco de Diluicao

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos
Risco de Desapropriacao

Risco de Sinistro

Risco das Contingéncias Ambientais

Risco de Despesas Extraordinarias

Risco de Concentracao da Carteira do Fundo

Riscos Tributarios

Risco Institucional

Riscos Macroeconomicos Gerais

Riscos do Prazo

Risco Juridico

Riscos de Crédito

Risco de Amortizacdo Extraordinaria Apos a Aquisicao dos Ativos Alvo
Risco Imobiliario

Riscos de Crédito Relacionado a AELTDA e aos Futuros Locatarios
Riscos Relativos a Locacdo dos Empreendimentos
Riscos Relativos a Edificacdo dos Empreendimentos
Risco Relativo ao Estudo de Viabilidade

Demais Riscos
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4. FATORES DE RISCO

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

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

RISCO DO BLOQUEIO A NEGOCIAGAO DE COTAS

As Cotas ficardao bloqueadas para negociacdo na camara a qual estiverem registradas até o
momento em que o Fundo obtenha o registro de funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrucao
CVM 472. Além disso, as Cotas objeto de cada distribuicdo publica somente serdo liberadas para
negociacdo no secundario apos o encerramento da respectiva oferta. Desta forma, caso o Cotista
opte pelo desinvestimento no Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas, ndo podera
negociar suas Cotas na BM&FBOVESPA.

RISCOS RELACIONADOS A LIQUIDEZ

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

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

RISCOS RELATIVOS A RENTABILIDADE DO INVESTIMENTO

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

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

Adicionalmente, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captacdo de
recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos Alvo. Desta forma, os recursos captados pelo
Fundo serao aplicados nos Ativos de Investimento, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

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

emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios.
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Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario
em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios;
e (i) alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

RISCO DE DILUICAO

Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os cotistas que nao adquirirem cotas ao menos na
mesma proporcao das cotas detidas no Fundo incorrerao no risco de terem a sua participacao no
capital do Fundo diluida.

NAO EXISTENCIA DE GARANTIA DE ELIMINAGAO DE RISCOS

As aplicacoes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Instituicao Administradora ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, ou com qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

RISCO DE DESAPROPRIACAO

Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvo, ha possibilidade de que ocorra a
desapropriacao, parcial ou total, de Ativos Alvo que comporao a carteira de investimentos do
Fundo. Tal desapropriacao pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a
rentabilidade do Fundo.

Nao existe garantia de que a indenizacao paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente
para o pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

RISCO DE SINISTRO

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

RISCO DAS CONTINGENCIAS AMBIENTAIS

Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em
responsabilidades pecuniarias (indenizagées e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para o Fundo.

RISCO DE DESPESAS EXTRAORDINARIAS

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Alvo, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracao, conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacOes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencdo dos Iméveis. Nao
obstante o Regulamento prever Reserva de Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode
ensejar uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e
custos decorrentes de acoes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acoes
judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para
reforma ou recuperacao do imovel.
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RISCO DE CONCENTRAGAO DA CARTEIRA DO FUNDO

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

Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Alvo pelo Fundo, ndo ha
qualquer indicacdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos Alvo que o Fundo
devera adquirir, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o Fundo
exposto aos riscos inerentes a essa situacao.

RISCOS TRIBUTARIOS

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isencoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo da Lei 9.779/99, existe o
risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria, inclusive por
ocasiao da instalacao de um novo mandato presidencial.

RISCO INSTITUCIONAL

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

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

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

RISCOS MACROECONOMICOS GERAIS

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

Considerando que a aquisicdo das Cotas consiste em um investimento de longo prazo, voltado a
obtencdo de renda, pode haver alguma oscilacao do valor de mercado das Cotas para negociacao
no mercado secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital
aplicado para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

RISCOS DO PRAZO
Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, pode haver

alguma oscilacao do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do
capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado secundario.
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RISCO JURIDICO

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

RISCOS DE CREDITO

Os Cotistas do Fundo terao direito ao recebimento de rendimentos que serao, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de locacao dos Ativos Alvo do Fundo. Dessa forma, o Fundo
estara exposto aos riscos de nao pagamento por parte da AELTDA e/ou de terceiros, na hipotese
de rescisao e/ou término do prazo do(s) Contrato(s) de Locacao Atipica, sem que a renovacao
seja feito junto a AELTDA, ou outras obrigacdes decorrentes dos contratos de locacao a serem
firmados.

RISCO DE AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA APOS A AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO

Caso restem recursos no caixa do Fundo apos a realizacdo de emissdoes de Cotas e posterior
aquisicao dos Ativos Alvo, por ocasidao da alienacao de Ativos Alvo e/ou por ocasiao de
amortizacoes dos Titulos e Valores Mobiliarios, sera realizada amortizacao antecipada das Cotas
no montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisbes e/ou reservas
preestabelecidas no Regulamento, e este fato podera impactar negativamente na rentabilidade
esperada pelo investidor, uma vez que nao existe a garantia de que o investidor conseguira
reinvestir tais recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.

RISCO IMOBILIARIO

E o risco de desvalorizacdo de um imével, ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroeconomicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatorios que impactem diretamente o local do imovel, seja possibilitando a maior oferta de
imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével limitando sua valorizacao ou potencial de
revenda, (iii) mudancas socio-econémicas que impactem exclusivamente a microrregiao como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates,
bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca piorando a area de influencia para
uso comercial,(iv) alteracoes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o
acesso ao imovel e (v) restricdes de infra-estrutura / servicos publicos no futuro como capacidade
elétrica, telecomunicacgdes, transporte publico entre outros; (vi) a expropriacao (desapropriacao)
do imovel em que o pagamento compensatdrio nao reflita o agio e/ou a apreciacao historica.

RISCOS DE CREDITO RELACIONADO A AELTDA E AOS FUTUROS LOCATARIOS

Os Cotistas do Fundo terao direito ao recebimento de rendimentos que serao, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de locacao dos Ativos Alvo para o Fundo. Dessa forma, o
Fundo estara exposto aos riscos de nao pagamento por parte dos locatarios dos aluguéis
convencionados ou outras obrigacdoes decorrentes dos Contratos de Locacao Atipica a serem
firmados e/ou dos contratos de locacdo que venham a ser eventualmente firmados no ambito da
Lei n°® 8.245/91, caso aplicavel.
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Além disso, no que se refere ao Prémio de Locacao, o Fundo estara exposto ao risco de nao
pagamento por parte da AELTDA e AESAPAR da obrigacao firmada nos Contratos de Pagamento de
Prémio de Locacdo. A AELTDA e a AESAPAR, em razao de suas atividades, estdo sujeitas aos riscos
gerais associados ao mercado universitario. Adicionalmente, a AESAPAR é parte de varios
contratos financeiros, muitos dos quais contendo obrigacdes restritivas, sendo que qualquer
inadimplemento em decorréncia da inobservancia dessas obrigacdes podera acarretar o
vencimento antecipado de suas dividas e problemas de liquidez. Assim sendo, a capacidade da
AELTDA e da AESAPAR em cumprir suas obrigacoes assumidas perante o Fundo podera ser afetada
por efeitos adversos em suas atividades ou descumprimento de outras obrigacdes contratuais
previamente assumidas.

RISCOS RELATIVOS A EDIFICACAO DOS EMPREENDIMENTOS

Diversos fatores podem vir a impactar no andamento das obras para edificacdo dos
empreendimentos, gerando eventuais atrasos e/ou descontinuidade das obras, custos excedentes
ou condicoes adversas que poderao aumentar os custos de edificacdo dos empreendimentos. Além
disso, o descumprimento do prazo de construcdo e conclusio de um empreendimento podera
gerar uma reducao no valor patrimonial das Cotas do Fundo.

RISCOS RELATIVOS A LOCAGAO DOS EMPREENDIMENTOS

Nao obstante os prazos minimos dos Contratos de Locacao Atipica e a indenizacao por rescisao
antecipada que serao previstas nos referidos contratos, pode ocorrer de os locatarios rescindirem
os Contratos de Locacdo Atipica e questionarem judicialmente a atipicidade dos referidos
contratos, havendo o risco de ocorrer a perda da indenizacao.

Neste mesmo sentido, apesar de os locatarios dos Contratos de Locacdo Atipica renunciarem
expressamente ao direito de revisar o aluguel durante o prazo dos Contratos de Locacao Atipica,
pode ocorrer de tais locatarios questionarem judicialmente referidos contratos e proporem acdo
revisional de aluguel, o que afetara diretamente os rendimentos da locacao dos Ativos Alvo.

RISCO RELATIVO AO ESTUDO DE VIABILIDADE

0 Estudo de Viabilidade do Fundo foi elaborado pelo Gestor, que sera o prestador de servicos do
Fundo responsavel pela analise e selecdo dos Ativos Imobiliarios que farao parte da carteira do
Fundo. O fato de tal Estudo de Viabilidade nao ter sido elaborado por um terceiro independente
pode ensejar em uma situacao de conflito de interesses.

DEMAIS RISCOS
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exogenos,
tais como moratoéria, guerras, revolucées, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,

mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica
economica e decisdes judiciais.
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5. CARACTERISTICAS DO FUNDO

As informacées contidas nesta secao foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra
anexo ao presente Prospecto, na forma do “Anexo II”. Recomenda-se ao potencial
investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdao de

investimento no Fundo.

BASE LEGAL

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

ATIVOS ALVO DO FUNDO

O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da
aquisicao, (i) através da formalizacdo dos Instrumentos de Aquisicdo, construcdo e/ou eventual
adaptacao de Ativos Alvo para posterior locacdo a AELTDA, mediante a celebracdo de Contratos de
Locacdo Atipica; (ii) de Titulos e Valores Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como
devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (iii) a realizacdo de investimentos em Ativos de
Investimento, observados os termos e condicGes da legislacao e regulamentacao vigentes.

O Fundo adquirira Ativos Alvo que atendam aos interesses e aos Critérios de Elegibilidade do
Fundo, discriminados no item “Critérios de Elegibilidade dos Ativos do Fundo” da Secao “Politica
de Investimento” na pagina 111 deste Prospecto Definitivo, e construira ou realizara adaptacoes
e/ou reformas nos Ativos Alvo com a celebracao de Contratos de Locacao Atipica, cujos principais
termos e condicées encontram-se discriminados no Anexo Il ao Regulamento e no item “Termos e
Condicoes dos Contratos de Locacao Atipica” descritos no item Aluguel, da Secao Caracteristicas
Basicas do Fundo na pagina 84 deste Prospecto Definitivo.

CARACTERISTICAS BASICAS DO FUNDO

0 Fundo apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

Publico-alvo:

O Fundo é destinado (a) prioritariamente aos Empregados, (b) a investidores qualificados,
conforme definicdo constante do Artigo 109 da Instrucdo CVM 409, e (c) a investidores nao

qualificados.

Patriménio do Fundo:

0 Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da
aquisicao, (i) através da formalizacdao dos Instrumentos de Aquisicao, construcdo e/ou eventual
adaptacao de Ativos Alvo para posterior locacdo a AELTDA, mediante a celebracao de Contratos
de Locacdo Atipica; (ii) de Titulos e Valores Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR
como devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (iii) a realizacao de investimentos em Ativos
de Investimento, observados os termos e condicoes da legislacao e regulamentacao vigentes.

A diversificacao do patrimonio do Fundo sera definida pelo Gestor, respeitando-se, sempre, os
Critérios de Elegibilidade e a regulamentacao aplicavel.

Para maiores informacdes acerca dos Critérios de Elegibilidade, vide item “Critérios de

Elegibilidade dos Ativos do Fundo” da Secao “Politica de Investimento” na pagina 111 deste
Prospecto Definitivo.
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Os recursos captados pelo Fundo por meio da Oferta de Cotas serao utilizados para a aquisicao
dos terrenos localizados nas cidades de Campinas e Cuiaba (Imoveis) e posterior edificacao do
Empreendimento Campinas e Empreendimento Cuiaba.

Para maiores informagdes acerca dos Imoveis que serao adquiridos pelo Fundo e da construcao
dos Empreendimentos, vide item “Investimentos a serem realizados pelo Fundo com os recursos
captados na Oferta” Secao “Politica de Investimentos” nas paginas 103 a 111 deste Prospecto
Definitivo.

Assembleia Geral de Cotistas:

Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas:

I Deliberar sobre as demonstracdes financeiras apresentadas pela Instituicao
Administradora;

I. Alteracao do Regulamento do Fundo;

M. Destituicao da Instituicdo Administradora e/ou do Gestor;

V. Eleicao de substitutos da Instituicao Administradora e/ou do Gestor;

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

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

VII. Deliberacdo quanto a dissolucdo e liquidacdo do Fundo, quando nao prevista e
disciplinada no Regulamento;

VIII. Eleicao e destituicao dos representantes dos Cotistas;

IX. Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de cotas
do Fundo;

X. Aumento dos Encargos do Fundo;

XI. Deliberacao sobre as situacoes de conflitos de interesses; e

XIl. Alteracao do prazo de duracao do Fundo.

A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | acima,
devera ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.
Referida Assembleia Geral somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem
disponiveis aos Cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral, sempre
que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento as exigéncias de
normas legais ou regulamentares ou de determinacao da CVM, devendo ser providenciada, no
prazo de 08 (oito) dias a necessaria comunicacdo aos Cotistas.

A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, nomear um ou mais representantes para exercer
as funcoes de fiscalizacao e de controle gerencial das aplicacdes do Fundo, em defesa dos
direitos e dos interesses dos Cotistas.

Somente pode exercer as funcdes de representante de Cotista pessoa fisica ou juridica que
atenda aos seguintes requisitos: (i) ser Cotista ou profissional especialmente contratado para
zelar pelos interesses dos Cotistas; (ii) nao exercer cargo ou funcao na Instituicdo Administradora,
em seu controlador, em sociedades por ela direta ou indiretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; e (iii)
nao exercer cargo ou funcao na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.
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No caso de liquidacao extrajudicial da Instituicdo Administradora, cabera ao liquidante designado
pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrucdo CVM 472,
convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contado da data de publicacao no
Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a
eleicao do novo administrador e a liquidacao ou nao do Fundo.

Convocacao, instalacao e deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas

Convocacdo. A convocacdo da Assembleia Geral deve ser feita por meio de correspondéncia
encaminhada a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minimo, 10 (dez) dias de sua
realizacao.

Independentemente das formalidades previstas acima, sera considerada regular a Assembleia
Geral de Cotistas a que comparecerem a totalidade dos Cotistas.

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

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

Consulta formal. As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdao ser tomadas,
independentemente de convocacdo, mediante processo de consulta, formalizada por carta,
correio eletronico ou telegrama dirigido pela Instituicado Administradora aos Cotistas, para
resposta no prazo de 15 (quinze) dias, devendo constar da consulta todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio de voto.

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

Caso algum Cotista deseje alterar o endereco para recebimento de quaisquer avisos, devera
notificar a Instituicao Administradora na forma prevista no Item 8.1.7 do Regulamento.

Voto. Somente poderao votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou
procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Os Cotistas também poderao votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica, observado o
disposto acima acerca da consulta firmal, e a legislacao e normativos vigentes.

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

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

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

[l. Ser dirigido a todos os Cotistas.
Todas as Cotas terao direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.
Impedimentos. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao
Administradora; (b) o Gestor; (c) os socios, diretores e funcionarios da Instituicdo Administradora
ou do Gestor; (d) empresas ligadas a Instituicdo Administradora ou ao Gestor, seus sdcios,

diretores e funcionarios; e (e) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
funcionarios.
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Ndo se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a), (b), (c), (d) e (e); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas presentes, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que
se dara a permissao de voto.

Instalagdo. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer nimero de
Cotistas.

Quéruns de Deliberacdo. As deliberacoes das Assembleias Gerais de Cotistas regularmente
convocadas e instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de votos dos Cotistas
presentes, ndo se computando os votos em branco, ressalvadas as hipdteses de "quorum®
qualificado previstas abaixo.

Dependerao da aprovacao de Cotistas que representem a maioria absoluta das Cotas emitidas, as
deliberacoes referentes as matérias previstas nos Incisos II, Ill, VI, VII, IX e XI do Item 9.1 do
Regulamento, bem como a deliberacao acerca de situacdes que configurem uma situacao de
conflito de interesses, nos termos do Artigo 34 da Instrucao CVM 472.

Lista de Cotistas. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais do
total de Cotas emitidas solicitar relacdo de nomes e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais
Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuracao, desde que sejam obedecidos os requisitos
do Item 9.5.2 do Regulamento.

A Instituicao Administradora, apos receber a solicitacao acima, pode:

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

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

O Cotista que utilizar a faculdade prevista acima, devera informar a Instituicdo Administradora do
teor de sua proposta.

A Instituicdo Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista que solicitar a lista de Cotistas
prevista acima, os custos de emissao de referida lista, caso existam.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela Instituicao Administradora do
Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do Inciso Il acima, serao arcados pela Instituicao
Administradora.

Divulgacdo. As decises da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos Cotistas no
prazo maximo de 8 (oito) dias de sua realizagao.

FORMA DE CONDOMINIO

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado,
o que implica que o resgate das Cotas somente se dara ao término do seu prazo de duragao.

PRAZO

O Fundo tem prazo de duracao indeterminado.
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OBJETO DO FUNDO

O Fundo tem por objeto a realizacao de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da
aquisicao, (i) através da formalizacdo dos Instrumentos de Aquisicdo, construcdo e/ou eventual
adaptacao de Ativos Alvo para posterior locacao a AELTDA, mediante a celebracao de Contratos
de Locacao Atipica; (ii) de Titulos e Valores Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR
como devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda, (ii) a realizacao de investimentos em Ativos
de Investimento, observados os termos e condicoes da legislacao e regulamentacao vigentes. O
Fundo adquirira Ativos Alvo que atendam aos interesses e aos Critérios de Elegibilidade do Fundo,
discriminados no Anexo | ao Regulamento, e construira ou realizara adaptacdes e/ou reformas nos
Ativos Alvo com a celebracao de Contratos de Locacao Atipica.

Somente serao adquiridos pela Instituicdo Administradora os Ativos que respeitem os Critérios de
Elegibilidade, os critérios de concentracao previstos na regulamentacao aplicavel e a Politica de
Investimentos, que serao verificados pelo Gestor.

O Fundo adquirira Ativos Alvo que atendam aos interesses e aos Critérios de Elegibilidade do
Fundo, discriminados no item “Critérios de Elegibilidade dos Ativos do Fundo” da Secao “Politica
de Investimento” na pagina 111 deste Prospecto Definitivo, e construird ou realizara adaptacoes
e/ou reformas nos Ativos Alvo com a celebracdo de Contratos Atipicos de Locacdo, cujos
principais termos e condicées encontram-se discriminados no Anexo Il ao Regulamento e no item
“Termos e Condicoes dos Contratos Atipicos de Locacdo” descritos no item Aluguel, da Secao
Caracteristicas Basicas do Fundo na pagina 84 deste Prospecto Definitivo.

POLITICA DE INVESTIMENTO

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizacao de suas Cotas, através da aplicacao
exclusiva dos recursos do Fundo na aquisicao dos Ativos, sendo certo que o Fundo devera
respeitar, quando da aquisicao e administracao de tais Ativos, os Critérios de Elegibilidade dos
Ativos e a regulamentacao aplicavel.

A Politica de Investimento a ser adotada pelo Gestor consistira na aplicacdo dos recursos do
Fundo nos Ativos Alvo, de forma a proporcionar ao cotista remuneracao para o investimento
realizado, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo da
valorizacao dos Ativos Alvo e especialmente por meio da locacdo dos Ativos Alvo a AELTDA e a
consequente obtencao de renda dos Ativos Alvo, nao sendo objetivo direto e primordial obter
ganhos de capital com a compra e venda dos Ativos Alvo. Os recursos do Fundo também poderao
ser aplicados pela Instituicao Administradora, de acordo com as orientacdes do Gestor, em
Titulos e Valores Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como devedora, coobrigada
e/ou fiadora.

A Politica de Investimento do Fundo é de investir nos Ativos, respeitadas a Politica de
Investimentos estabelecida na pagina 101, no item “Politica de Investimento” da Secdo “Politica
de Investimento” deste Prospecto Definitivo.

REMUNERACAO DO INVESTIMENTO

Em razado dos Contratos de Locacdo Atipica e dos Contratos de Pagamento de Prémio de Locacao,

abaixo especificados, o Fundo recebera uma remuneracao correspondente a 0,95% (noventa e
cinco centésimos por cento) incidente sobre o Valor Global do Investimento.
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Os recursos que serao captados com a Oferta » 0,95% a.m. sobre o Valor Global do Investimento
destinam-se a:
O Valor Global do Investimento, que sera reajustado
. Valor Global do Investimento: composto anualmente pelo IPCA, compreende:
pelo custo total para aquisicdo do Imovel

Campinas e Imovel Cuiaba e edificagdo de
ambos os Empreendimentos

Valor de Aquisicao de Imével Campinas RS 25.000.000
Custos de Emissdo Edificacao Empreendimento Campinas RS 21.555.949
- - - Valor de Aquisicao de Imdvel Cuiaba RS 7.120.000
Primeiramente, os recursos serao utilizados o ] o
para aquisicio dos terrenos (Imdveis) em Edificacao Empreendimento Cuiaba R$ 17.833.000
Campinas e Cuiaba e posterior edificacdo dos Total Valor Global do Investimento RS 71.508.949

Empreendimentos

Os rendimentos obtidos pelo Fundo serao constantes em relacao ao Valor Global do Investimento,
na medida em que, conforme serao liberados os valores em favor da AELTDA, tais valores
passarao a ser remunerados ao Fundo de acordo com os Contratos de Locacao Atipica. De outro
lado, enquanto tais recursos nao forem liberados a AELTDA, esta pagara ao Fundo o Prémio de
Locacao sobre o montante ainda nao utilizado, depositado na “conta escrow”.

ALUGUEL

Como condicao para a celebracdo do Compromisso de Venda e Compra Imovel Campinas e do
Compromisso de Venda e Compra Imovel Cuiaba, a AELTDA e a AESAPAR, empresa controladora
da AELTDA, celebraram com o Fundo os Contratos de Locacao Atipica, por meio dos quais sera
pago ao Fundo, em beneficio dos Investidores das Cotas, o valor das contraprestacdes locaticias.

Como contraprestacao aos recursos aportados pelo Fundo na aquisicao dos terrenos localizados
nas cidades de Campinas e Cuiaba (Imoveis) e posterior edificacao do Empreendimento Campinas
e do Empreendimento Cuiaba, a AELTDA pagara mensalmente ao Fundo o aluguel percentual
equivalente a 0,95% (zero virgula noventa e cinco por cento), aplicavel sobre o Valor Global do
Investimento que vier a ser efetivamente liberado a AELTDA, incidente a partir da Data de Inicio
do Prazo Locaticio Campinas e Data de Inicio do Prazo Locaticio Cuiaba, conforme definido nos
Contratos de Locacao Atipica.

PREMIO DE LOCACAO

Até a conclusao definitiva da obra e consequente liberacao total do Valor Global do Investimento
a AELTDA, a AELTDA pagara em favor do Fundo o Prémio de Locacdo, o qual sera calculado
conforme formula abaixo descrita.

Como condicdo para a celebracdao do Compromisso de Venda e Compra Imoével Campinas e do
Compromisso de Venda e Compra Imédvel Cuiaba, a AELTDA e AESAPAR, empresa controladora da
AELTDA, celebraram com o Fundo os Contratos de Pagamento de Prémio de Locacao, por meio do
qual sera pago ao Fundo, em beneficio dos Investidores das Cotas, certo Prémio de Locacao, nas
hipdteses previstas nos Contratos de Pagamentos de Prémio de Locacdo. Todo o regramento,
forma e condicoes de pagamento do Prémio de Locacao serao disciplinados nos Contratos de
Pagamento de Prémio de Locacdo. Os principais termos e condicbes do Prémio de Locacao
constam abaixo.

O valor do Prémio de Locacdo sera calculado mensalmente e sera equivalente ao resultado em
numero superior a zero obtido da subtracao entre o Resultado Minimo Esperado (definido abaixo)
e o Resultado Real Obtido (definido abaixo), conforme a seguinte formula:
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1) Para o Empreendimento Campinas:

O valor do prémio de locacdo sera apurado mensalmente e equivalera, sempre, ao valor do
Resultado Minimo Esperado (definido abaixo), levando ainda em consideracdo o Resultado Real
Obtido (definido abaixo), calculado de acordo com a seguinte formula:

PRL= RME - RRO

Onde:

PRL = Prémio de Locacao Empreendimento Campinas;
RME = Resultado Minimo Esperado; e

RRO = Resultado Real Obtido.

Para os fins do Contrato de Pagamento de Prémio de Locacdo Empreendimento Campinas:

“Recursos Liquidos Captados com a Oferta Empreendimento Campinas”: equivalente ao
valor bruto da captacao da Oferta, deduzido do preco de aquisicao do Imovel Campinas,
bem como dos custos de captacgao, estruturacao e demais despesas da Oferta. Referidos
recursos (i) permanecerao depositados em conta corrente modalidade “escrow”, de
movimentacao para saque restrita (“Conta Escrow”) e (ii) serao liberados pelo Fundo a
AELTDA para as obras de implementacao do Empreendimento Campinas, de acordo com
os termos consignados no Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Campinas.
“Resultado Minimo Esperado”: é igual ao valor calculado mensalmente na Data de
Verificacao, abaixo definida, correspondente ao percentual de 0,95% aplicado sobre o
valor dos Recursos Liquidos Captados com a Oferta Empreendimento Campinas que
efetivamente estiverem disponiveis na Conta Escrow, sem considerar os eventuais
rendimentos decorrentes das aplicacdes financeiras obtidas no mercado, no periodo
compreendido entre o ultimo dia Gtil do més anterior (inclusive), até o penultimo dia util
do més em referéncia (inclusive);

“Resultado Real Obtido”: é igual ao valor do resultado financeiro liquido obtido
mensalmente pela AELTDA com a aplicacao financeira obtida no mercado, dos Recursos
Liquidos Captados com a Oferta Empreendimento Campinas que efetivamente estiverem
disponiveis na Conta Escrow, no periodo compreendido entre o Gltimo dia (inclusive), até
o penultimo dia Gtil do més em referéncia (inclusive), na Data de Verificacdo, abaixo
definida;

“Data de Verificacdo”: a partir da implementacdo da Condicdo Suspensiva, todo ultimo
dia Gtil de cada més até que seja alcancado o termo final, tal como apontado no item 6.1
abaixo, data na qual o Administrador do Fundo devera auferir o resultado do Prémio de
Locacdo Empreendimento Campinas referente ao més de apuracao, a fim de averiguar o
Resultado Esperado e o Resultado Real Obtido;

“Data de Pagamento”: todo dia 15 (quinze) do més seguinte ao da Data de Verificacao,
data na qual sera realizado o pagamento do Prémio de Locacdo Empreendimento
Campinas pela AELTDA ao Fundo;

“Notificacdo de Pagamento”: comunicacao a ser elaborada e enviada pelo Fundo a
AELTDA, na forma prevista neste instrumento, informando o valor do Prémio de Locacao
Empreendimento Campinas a ser pago, juntamente com o demonstrativo dos calculos
simplificado realizado para definir tal montante, tudo nos limites determinados no
presente pacto; e

“Valor Devido pela AELTDA”: valor do Prémio de Locacdao Empreendimento Campinas a
ser pago pela AELTDA, caso esta nao apresente oposicao aos valores e demonstrativo dos
calculos simplificado, contidos na Notificacao de Pagamento.

2) Para o Empreendimento Cuiaba:
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O valor do prémio de locacdo sera apurado mensalmente e equivalera, sempre, ao valor do
Resultado Minimo Esperado (definido abaixo), levando ainda em consideracdo o Resultado Real
Obtido (definido abaixo), calculado de acordo com a seguinte formula:

PRL= RME - RRO

Onde:

PRL = Prémio de Locacao Empreendimento Cuiaba;
RME = Resultado Minimo Esperado; e

RRO = Resultado Real Obtido.

Para os fins do Contrato de Pagamento de Prémio de Locacao Cuiaba:

“Recursos Liquidos Captados com a Oferta Empreendimento Cuiaba”: equivalente ao valor
bruto da captacdo da Oferta, deduzidos do preco de aquisicdo do Imovel Cuiaba, bem
como dos custos de captacao, estruturacdao e demais despesas da Oferta. Referidos
recursos (i) permanecerao depositados em conta corrente modalidade “escrow”, de
movimentacao para saque restrita (“Conta Escrow”) e (ii) serdo liberados pelo Fundo a
AELTDA para as obras de implementacdao do Empreendimento Cuiaba, de acordo com os
termos consignados no Contrato de Locacédo Atipica Empreendimento Cuiaba.

“Resultado Minimo Esperado”: é igual ao valor calculado mensalmente na Data de
Verificacao, abaixo definida, correspondente ao percentual de 0,95% aplicado sobre o
valor dos Recursos Liquidos Captados com a Oferta Empreendimento Cuiaba que
efetivamente estiverem disponiveis na Conta Escrow, sem considerar os eventuais
rendimentos decorrentes das aplicacdes financeiras obtidas no mercado, no periodo
compreendido entre o ultimo dia Gtil do més anterior (inclusive), até o penultimo dia util
do més em referéncia (inclusive);

“Resultado Real Obtido”: é igual ao valor do resultado financeiro liquido obtido
mensalmente pela AELTDA com a aplicacao financeira obtida no mercado, dos Recursos
Liquidos Captados com a Oferta Empreendimento Cuiaba que efetivamente estiverem
disponiveis na Conta Escrow, no periodo compreendido entre o Gltimo dia (inclusive), até
o penultimo dia Gtil do més em referéncia (inclusive), na Data de Verificacdo, abaixo
definida;

“Data de Verificacdo”: a partir da implementacao da Condicao Suspensiva, todo Gltimo
dia util de cada més até que seja alcancado o termo final, tal como apontado no item 6.1
abaixo, data na qual o Administrador do Fundo devera auferir o resultado do Prémio de
Locacao do Empreendimento Cuiaba referente ao més de apuracao, a fim de averiguar o
Resultado Esperado e o Resultado Real Obtido;

“Data de Pagamento”: todo dia 15 (quinze) do més seguinte ao da Data de Verificacao,
data na qual sera realizado o pagamento do Prémio de Locacao Empreendimento Cuiaba
pela AELTDA ao Fundo;

“Notificacdo de Pagamento”: comunicacdo a ser elaborada e enviada pelo Fundo a
AELTDA, na forma prevista neste instrumento, informando o valor do Prémio de Locacao
Empreendimento Cuiaba a ser pago, juntamente com o demonstrativo dos calculos
simplificado realizado para definir tal montante, tudo nos limites determinados no
presente pacto; e

“Valor Devido pela AELTDA”: valor do Prémio de Locacdo Empreendimento Cuiaba a ser
pago pela AELTDA, caso esta nao apresente oposicao aos valores e demonstrativo dos
calculos simplificado, contidos na Notificacdo de Pagamento.

Durante o periodo de construcdo de cada um dos Empreendimentos, em cada Data de
Verificacdo, a Instituicdo Administradora do Fundo devera calcular o valor do Prémio de Locacao.
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Caso o resultado do calculo do Prémio de Locacao seja equivalente a um nUmero superior a zero,
o Fundo, através de sua Instituicdo Administradora, devera enviar, em até 1 (um) dia Gtil apos a
Data de Verificacdo, comunicacdo a AESAPAR, informando o valor do Prémio de Locacao a ser
pago, bem como apresentando o demonstrativo dos calculos simplificado realizado para definir
tal montante, o qual, salvo erro grosseiro e notorio, sera considerado como liquido e certo pela
AESAPAR.

DA UTILIZAGAO DOS RECURSOS DO FUNDO

Os recursos do Fundo serao utilizados pela Instituicao Administradora na aquisicao dos Ativos
Alvo, de acordo com as indicacbes do Gestor, na forma prevista no Regulamento. As
disponibilidades financeiras do Fundo poderao ser aplicadas obedecendo aos critérios de liquidez,
seguranca e rentabilidade, nos Ativos de Investimento, de acordo com as indicacdes do Gestor.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de
seu patrimonio liquido, os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros, estabelecidos na Instrucao CVM 409, deverao ser respeitados, observadas as excecoes
previstas no paragrafo 5° do artigo 45 da Instrucao CVM n® 472.

Os recursos a serem captados na presente 12 Emissao serdo utilizados na aquisicao dos Imoveis e
posterior construcdo dos Empreendimentos. Para maiores informagdes acerca dos Imdveis que
serao adquiridos pelo Fundo e da construcao dos Empreendimentos, vide item “Investimentos a
serem realizados pelo Fundo com os recursos captados na Oferta” Secdao “Politica de
Investimentos” nas paginas 103 a 111 deste Prospecto Definitivo.

Esquema llustrativo: AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

Valor Global do Investimento

AESAPAR Terrenos Edificagao
Fundo de Investimento (Imdveis) Empreendimentos
Imobiliario - Fll A
Y
&
o

DA AMORTIZAGAO DE COTAS DO FUNDO

As Cotas poderao ser amortizadas pela Instituicdo Administradora, de acordo com as orientacoes
do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao
Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos
Ativos integrantes do patrimonio do Fundo e tais recursos nao sejam reinvestidos no Fundo no
prazo maximo de 60 (sessenta) dias de seu recebimento pelo Fundo.

Sem prejuizo do quanto previsto no paragrafo acima, caso restem recursos no caixa do Fundo
apos a realizacdo de emissdes de Cotas e posterior aquisicdo dos Ativos Alvo, sera realizada
amortizacao antecipada das Cotas no montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais
provisoes e/ou reservas preestabelecidas no Regulamento.

REPRESENTACAO DO FUNDO
A Assembleia Geral pode, a qualquer momento, nomear um ou mais representantes para exercer

as funcoes de fiscalizacao e de controle gerencial das aplicacbes do Fundo, em defesa dos
direitos e dos interesses dos Cotistas.
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Somente pode exercer as funcdes de representante de Cotista pessoa fisica ou juridica que
atenda aos seguintes requisitos: (i) ser Cotista ou profissional especialmente contratado para
zelar pelos interesses dos Cotistas; (ii) nao exercer cargo ou funcao na Instituicdo Administradora,
em seu controlador, em sociedades por ela direta ou indiretamente controladas e em coligadas
ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza; e (iii)
ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza.

TAXAS E ENCARGOS DO FUNDO

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

I. Taxa de Administracao;

Il. Taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

Ill.  Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive
comunicacodes e publicacoes aos Cotistas previstas no Regulamento;

IV. Gastos da distribuicao primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacao em
mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do Auditor Independente;

VI.  ComissGes e emolumentos pagos sobre as operac¢des do fundo, incluindo despesas relativas
a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imoveis que componham seu patrimonio;

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

VIIl. Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
a parcela de prejuizos nao coberta por apolices de seguro, desde que nao decorra diretamente de
culpa ou dolo do administrador no exercicio de suas funcdes;

IX.  Gastos inerentes a constituicdo do Fundo;

X. Gastos inerentes a fusdo, incorporacdo, cisdao, transformacdo ou liquidacdo do Fundo e
realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

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

Xll.  Gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias, nos termos da Instrucdo CVM 472
0 que inclui a atualizacdo anual do Laudo de Avaliacao, quando necessaria, conforme previsto no
inciso | do item 15.2. do Regulamento;

XlI. Honorarios do Consultor Imobiliario;

XIV. Gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos dos Ativos Alvo integrantes do
patriménio do Fundo; e

XV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso.
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Quaisquer despesas nao previstas acima como encargos do Fundo devem correr por conta da
Instituicdo Administradora, salvo decisao contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

A Instituicdo Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio
dessas parcelas nao exceda ao montante total da Taxa de Administracao fixada no Regulamento.

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

(i) as Cotas do Fundo correspondem a fracées ideais de seu patriménio, ndo serdo
resgataveis e terao a forma nominativa e escritural;

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

(iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993,
o Cotista nao podera requerer o resgate de suas Cotas.

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

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou indireto dos
valores das receitas de locacdo, ou arrendamento, ou venda ou cessao dos direitos reais dos
imoveis, acoes ou quotas de sociedades ou de fundos de investimento imobiliarios integrantes do
patriménio do Fundo, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacdes em Ativos de
Investimento, excluidos os valores da depreciacdo dos imoveis, as despesas operacionais, e as
demais despesas previstas no Regulamento para a manutencao do Fundo, em conformidade com a
regulamentacao em vigor.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciados em
balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a serem pagos na
forma do Regulamento, respeitado o disposto no Regulamento acerca da Reserva de
Contingéncia.

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

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

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

As Cotas objeto das novas Emissdes assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes.
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6. PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Historico da Instituicio Administradora

A administracdo, custddia e escrituracdo do Fundo é realizada pelo Citibank Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios S.A., na forma da Lei n° 8.668/93 e da Instrucdo CVM 472, tendo sido indicado
o Sr. Erick Warner de Carvalho como Diretor Responsavel.

A Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, foi autorizada a administrar carteiras de titulos e valores mobiliarios através
do Ato Declaratorio CVM n.° 1.223, de 8 de janeiro de 1990, conforme previsto no Artigo 23 da Lei
6.385/76, e na Instrucao CVM 306.

O conglomerado financeiro Citigroup atua em mais de 100 paises e teve sua historia iniciada em
1812, nos Estados Unidos da América. No Brasil desde 1915, foi pioneiro na prestacao de servicos de
custddia para terceiros em 1992 e iniciou a estratégia local com investidores institucionais em 1997.

Principais atribuicoes da Instituicao Administradora

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

A Instituicdo Administradora sera, nos termos e condicdes previstos na Lei n° 8.668/1993, a
titular fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo, administrando e
dispondo desses bens e direitos na forma e para os fins estabelecidos na legislacao, no
Regulamento e, se for o caso, conforme as determinacdes das Assembleias Gerais de Cotistas.

A Instituicdo Administrativa provera o Fundo com os seguintes servicos, quando aplicaveis,
prestando-os diretamente, caso seja habilitada para tanto, ou mediante terceiros contratados,
devidamente habilitados para a prestacao dos servicos listados a seguir:

l. Manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

1. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

Il. Escrituracao das Cotas;

V. Custodia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente;

VI. Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo; e

VII. Consultoria imobiliaria e/ou de empresa para realizar a administracdo das locagdes ou

arrendamentos dos Ativos Alvo integrantes do seu patrimonio.

Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, a Instituicao
Administradora podera, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados
a prestacao dos servicos indicados acima sendo certo que os servicos descritos nos itens
“iii”, “iv”, “v” e “vi” serao prestados, respectivamente, pelo Escriturador de Cotas, Custodiante,
Auditor Independente e Gestor.
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Sem prejuizo das demais obrigacbes estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no
Regulamento, constituem obrigacoes e responsabilidades da Instituicao Administradora do Fundo:

I. Adquirir os Ativos Alvo que comporéo o patrimoénio do Fundo, de acordo com as recomendacgoes
do Gestor e com a Politica de Investimento prevista no Regulamento;

Il. Celebrar os Contratos de Locacdo Atipica em ato imediatamente subsequente a aquisicdao
dos Ativos Alvo;

lll.  Adquirir os Ativos de Investimento que tenham sido recomendados pelo Gestor, de acordo
com a Politica de Investimento prevista no Regulamento;

IV.  Providenciar a averbacdo, no cartorio de registro de imoveis, das restricdes determinadas
pelo art. 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imodveis e direitos
integrantes do patriménio do fundo que tais ativos imobiliarios:

a) nao integram o ativo da Instituicao Administradora;

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

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

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

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

f) nao podem ser objeto de constituicao de quaisquer onus reais.

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

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

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

c) a documentacao relativa aos Ativos Alvo e as operagdes do Fundo;

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

e) o arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e, caso venha a ser

0 caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos do Artigos 29 e 31 da
Instrucao CVM 472.

VI.  Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da
Politica de Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos
os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

VIl. Receber dividendos, bonificacdées e quaisquer outros rendimentos ou valores atribuidos ao
Fundo;

VIIl. custear as despesas de propaganda do fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;
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IX. Manter custodiados em instituicio prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

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

XI.  Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo Xl do Regulamento;
Xll.  Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

XIll. Observar as disposicoes constantes do regulamento e do Prospecto, caso aplicavel, bem
como as deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas;

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

XVII. Contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as Cotas do
Fundo.

A Instituicao Administradora outorgara poderes para que o Gestor a represente em assembleias. O
Gestor adota “Politica de Exercicio de Direito de Voto” em Assembleias, que disciplina os
requisitos minimos e os principios que norteardo a atuacdo do Gestor, bem como os
procedimentos a serem por este adotados para o fiel cumprimento de tal politica, resguardando
dessa forma, os interesses dos Cotistas. A “Politica de Exercicio de Direito de Voto” adotada pelo
Gestor, foi registrada na ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais e esta divulgada no website do Gestor, no seguinte endereco:
http://www.xpgestao.com.br/download/Politica_de_Voto_XP.pdf.

E vedado a Instituicao Administradora e ao Gestor, direta ou indiretamente, no exercicio de suas
atividades e utilizando recursos ou ativos do Fundo e/ou em nome do Fundo:

I. receber deposito em sua conta corrente;

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

lll. contrair ou efetuar empréstimos;

IV. prestar fianca, aval, bem como realizar aceite ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operacoes praticadas pelo Fundo;

V. aplicar no exterior recursos captados no Pais;
VI. aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do proprio Fundo;

VIl. vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisao da emissao em séries e
integralizacao via chamada de capital;

VIIl. prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucao CVM n° 472, conforme alterada, realizar
operacoes do Fundo quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre o Fundo e a
Instituicao Administradora, ou entre o Fundo e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patriménio do Fundo;
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Xl. realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM n° 472;

XIl. realizar operagbes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de execucao de garantias vinculadas aos Ativos,
de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures
em acoes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizacao;

XIll. realizar operacdes com derivativos, exceto para fins de protecao patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo o valor do patriménio liquido do Fundo; e

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

E vedado, ainda, a Instituicao Administradora e ao Gestor:

I. receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer
natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos
do Fundo, aplicando-se esta vedacgado a seus socios, administradores, empregados e sociedades a

eles ligadas; e

Il. valer-se de informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou
venda das Cotas do Fundo.

DO GESTOR

Historico do Gestor

A XP Gestao de Recursos originou-se do Clube de Investimento XP Investor, idealizado pelos socios
da XP com o proposito de alocar seus proprios recursos e com estratégia de alocacao de longo
prazo em acoes. Com o tempo, pessoas ligadas aos socios demonstraram interesse por também
participar deste projeto, o que levou a empresa a montar uma estrutura profissional para gestao
de recursos de terceiros.

Em 2006, a XP Gestao constituiu seu primeiro Fundo, o XP Investor FIA, administrado pela Mellon
Servicos Financeiros, contando atualmente com mais de 2.500 cotistas e aproximadamente RS
150 milhdes de patrimonio.

Hoje, a XP Gestao conta com 29 fundos sob gestao, divididos em 3 tipos: fundos de acées, fundos
multimercados e fundos de renda fixa.

Em 2010 seus fundos obtiveram 5 estrelas pela revista Exame, com destaque para seu fundo de
renda fixa, que ficou entre os 5 melhores da categoria e FIA com melhor rentabilidade.

Sobre a XP Gestao de Recursos

Principais atribuicées do Gestor

Principais Numeros da XP Gestdo de Recursos

= 29 Fundos sob Gestdo
= RS$ 600 milhdes sob administragdo
!!4 D gestéo de recursos = Mais de 12.000 investidores

= Carteira de fundos diversificada, adequada a todos os perfis de
investidores

96



Sem prejuizo das demais obrigacbes estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no
Regulamento, o Gestor sera responsavel por prestar os seguintes servicos ao Fundo:

I Deliberar sobre eventuais renegociacoes dos Contratos de Locacdo Atipica a serem
conduzidas entre a Instituicdio Administradora e a AELTDA, nas hipoteses em que tais
renegociacoes tratem dos seguintes assuntos: (i) reducao do valor do aluguel; (ii) outorga de
caréncia para o pagamento do aluguel; (iii) reducdo do prazo da locacao; (iv) rescisdao do
Contrato de Locacao Atipica; (v) rendncia, pelo Fundo, no recebimento de multas, indenizacoes
e/ou quaisquer penalidades previstas nos Contratos de Locacao Atipica e devidas pela AELTDA;
e/ou (vi) alteracao de indice de correcao do valor dos alugueis previsto nos Contratos de Locacdo
Atipica;

Il. Deliberar sobre a locacao dos Ativos Alvo a terceiros, que ndo a AELTDA, nas hipoteses (i)
previstas no item 3.2.3. do Regulamento, acima; ou (ii) no caso de rescisao antecipada de
qualquer dos Contratos de Locacao Atipica pela AELTDA.;

Il. Deliberar sobre a alienacao dos Ativos Alvo e eventual aquisicao de novos Ativos Alvo, nas
hipoteses (i) previstas no item 3.2.3. do Regulamento, acima; ou (ii) no caso de rescisdao
antecipada de qualquer dos Contratos de Locagao Atipica pela AELTDA;

Iv. Deliberar sobre a aprovacao do Laudo de Avaliacao que sustentara a alienacao dos Ativos
Alvo;
V. Autorizar a implementacao de benfeitorias visando a manutencao do valor dos Ativos Alvo

integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizacdo de sua rentabilidade.
DO COORDENADOR LIiDER

Historico do Coordenador Lider

Fundada em 2001, a XP proporciona o acesso dos seus clientes a uma gama de produtos e servicos
financeiros em um Unico provedor, por meio das suas principais divisoes de negocio: Corretora de
Valores, Gestao de Recursos de Terceiros, Corretagem de Seguros, Financas Corporativas e
Educacao Financeira.

No ano de 2007, a XP criou a XP Educacao, que fornece os cursos de investimentos para seus
alunos e potenciais clientes, fez a aquisicao da Americalnvest, corretora situada no RJ, e lancou a
area institucional da corretora e a XP Corretora.

Em 2008, a XP conquistou o primeiro lugar no Ranking Assessor na BM&FBOVESPA, e foi a primeira
corretora a lancar um fundo de capital protegido. Ademais, a XP se consolidou como a instituicao
financeira que mais cresceu no mercado brasileiro.

Em 2009, a XP Educacao, por meio de seus cursos de educacao financeira, atingiu a marca de
100.000 alunos.

Em 2010, a XP recebeu um aporte de capital do fundo de private equity Actis no valor de R$100
milhoes, destinados a viabilizacdo do crescimento acelerado da corretora como um todo. A Actis
nao tem, nem tera, envolvimento algum com a gestao da empresa.

Em 2011, a XP Financas foi criada, braco da XP Investimentos com o intuito de contribuir para o
desenvolvimento do mercado de renda fixa no Brasil.
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Como resultado de sua estratégia, atualmente, a XP é reconhecida pela presenca no varejo,
sendo lider nesse segmento (mais de 100.000 clientes), bem como lider no ranking geral das
corretoras independentes do Pais em 2010, segundo a BM&FBOVESPA. Capacitou mais de 200.000
alunos e vem se destacando pelo acesso facilitado do investidor ao mercado, por meio de seus
250 escritorios afiliados e mais de 2.500 assessores de investimentos, posicionando-se em 1° lugar
no ranking de assessores da BM&FBOVESPA.

A XP esta entre as 25 companhias vencedoras do prémio “As Empresas Mais Inovadoras do Brasil
em 2009”, promovido pela revista Epoca Negocios, em parceria com o Férum de Inovacao da FGV-
Eaesp, sendo a Unica corretora premiada, e integra, ainda, o ranking das 25 melhores empresas
para se trabalhar no estado do Rio de Janeiro, segundo pesquisa realizada em 2009 e 2010 pelo
Great Place to Work Institute (GTW), em parceria com a Associacao Brasileira de Recursos
Humanos (ABRH-RJ).

Renda Variavel

A XP Investimentos também participa ativamente de ofertas publicas como coordenador e
coordenador contratado, tendo participado no ano de 2011 das ofertas da Autometal S.A., do BC
Fundo de Fundos de Investimento Imobiliario e do Fundo de Investimento Imobiliario BM CENESP.

Hoje, ja conta também com programa de Formador de Mercado, com mais de 13 clientes, entre
eles: General Shopping, Trisul, Banco Pine, Ecodiesel, e Fundo de Investimento Imobiliario
Brazilian Capital Real Estate Fund I. Atualmente, esta em 3° lugar no ranking dos Formadores de
Mercado no Brasil.

CUMPRE RESSALTAR QUE NAO SERA CONTRATADO FORMADOR DE MERCADO NO AMBITO DA
PRESENTE OFERTA, E AINDA, O COORDENADOR LIDER OU QUALQUER SOCIEDADE A ELE VINCULADA
NAO FIGURARA COMO FORMADOR DE MERCADO PARA AS COTAS DE EMISSAO DO FUNDO.

Renda Fixa

Dentro de sua plataforma de negocios, a XP também possui posicao de destaque no mercado de
Renda Fixa, distribuindo produtos como: Titulos Publicos, CDB, Debéntures, LCI, CRI e LCA, tanto
no mercado primario, quanto no secundario. Contribuindo para proporcionar aos seus clientes o
acesso a uma gama de produtos e servicos financeiros em um Unico provedor.

Entre as Ofertas nas quais a XP participou, também podem ser citadas ofertas com esforcos
restritos de distribuicao de CRI, nos termos da Instrucao CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada, bem como diversas ofertas publicas de distribuicao de CRI, nos termos da
Instrucdo CVM n.° 400. e do Fundo de Investimento em Direitos Creditorios Cadeias Produtivas de
Minas Gerais em 2011.

Principais atribuicées do Coordenador Lider

As atividades de colocacao das Cotas de emissao do Fundo serao exercidas pelo Coordenador
Lider, nos termos do Contrato de Distribuicao.

Maiores detalhes acerca do Contrato de Distribuicao podem ser encontrados no item “Condi¢c6es

do Contrato” na Secao “8. Da Distribuicdo de Valores Mobiliarios e da Destinacdo dos Recursos”,
na pagina 115 deste Prospecto Definitivo.
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7. POLITICA DE INVESTIMENTO
POLITICA DE INVESTIMENTO

Os recursos do Fundo serdao aplicados pela Instituicao Administradora, de acordo com as
orientacdes do Gestor, observada a Politica de Investimento abaixo descrita.

A Politica de Investimento a ser adotada pelo Gestor consistira na aplicacdo dos recursos do
Fundo nos Ativos Alvo, de forma a proporcionar ao cotista remuneracao para o investimento
realizado, inclusive por meio do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo da
valorizacao dos Ativos Alvo e especialmente por meio da locacdo dos Ativos Alvo a AELTDA e a
consequente obtencao de renda dos Ativos Alvo, nao sendo objetivo direto e primordial obter
ganhos de capital com a compra e venda dos Ativos Alvo.

Nao existem limites de concentracdo minimos ou maximos em relacdo aos Ativos Alvo adquiridos
pelo Fundo.

Os recursos do Fundo também poderao ser aplicados pela Instituicdo Administradora, de acordo
com as orientacdes do Gestor, em Titulos e Valores Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a
AESAPAR como devedora, coobrigada e/ou fiadora.

Os Ativos Alvo que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverao ser objeto de prévio Laudo de
Avaliacao, sendo certo que os Titulos e Valores Mobiliarios poderdo ser adquiridos por qualquer
valor menor ou igual ao seu respectivo valor de face, acrescido da remuneracao, calculada pro
rata temporis desde a data de emissao ou data da ultima amortizacdo, até a data da efetiva
aquisicao pelo Fundo.

A aquisicdo dos Ativos Alvo pelo Fundo sera realizada pela Instituicao Administradora, apos
recomendacao do Gestor, mediante a formalizacao dos respectivos Instrumentos de Aquisicao,
quando for o caso, observadas as condicoes estabelecidas na legislacao e regulamentacao
vigentes e as disposicoes contidas no Regulamento.

O Imovel Campinas e o Imével Cuiaba serdao adquiridos com os recursos que serdao captados no
ambito desta 12 Emissao. Os demais Ativos Alvo que poderao vir a ser objeto de investimento pelo
Fundo serdao adquiridos com os recursos captados nas proximas emissdes de Cotas do Fundo,
sendo certo que a aquisicdo de tais Ativos Alvo sera aprovada pelo Gestor ou pelos Cotistas
reunidos na Assembleia Geral de Cotistas que vier a deliberar sobre a nova emissao.

Findos os prazos de locacao estabelecidos nos Contratos de Locacdo Atipica, a AELTDA tera a
prerrogativa na renovacao das locacoes, podendo ser celebrados contratos de locacao sob o
regime da Lei n° 8.245/91. Caso nado ocorra a renovacao das locacoes a AELTDA, ou na hipotese
de rescisao de qualquer dos Contratos de Locacdo Atipica por parte da AELTDA ou caso a AELTDA
tenha dado causa a tal rescisao nos termos do Contrato de Locacado Atipica, cabera ao Gestor
deliberar quanto a oportunidade de locacdo dos Ativos Alvo a terceiros ou a alienacdo destes pela
Instituicao Administradora, observado o pagamento do Prémio de Locacao.

Caso o Gestor decida pela alienacao de Ativos Alvo pela Instituicdo Administradora, o valor de
alienacao de tal Ativo Alvo devera ser respaldado em Laudo Avaliacao aprovado pelo Gestor, na
forma prevista no Regulamento.

Os recursos adquiridos com a alienacdao de Ativos Alvo poderdo, a critério do Gestor, ser
utilizados na aquisicdo de novos Ativos, cuja aquisicao devera ser aprovada pelo Gestor, na forma
prevista no Regulamento, bem como poderdo ser distribuidos aos Cotistas na forma de
amortizacao de Cotas. Fica certo e ajustado que caso o Gestor ou a Assembleia Geral de Cotistas
venha a ndo aprovar a aquisicdo de novos Ativos Alvo, tais recursos serao distribuidos aos Cotistas
através da amortizacao de Cotas.
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Caso o Gestor decida pela locacao de Ativos Alvo a terceiros, poderao ser celebrados contratos de
locacdo atipica, observadas as caracteristicas minimas discriminadas no item “Condi¢ées Minimas
dos Contratos de Locacao Atipica” desta secao, na pagina 101, com a realizacdo de adaptacoes
e/ou reformas nos Ativos Alvo de forma a atender as necessidades do novo locatario, bem como
poderao ser celebrados contratos de locacao sob o regime da Lei n° 8.245/91.

Havendo a solicitacao da implementacao de expansao nas adaptacoes e/ou reformas dos Ativos
Alvo pela AELTDA, ou eventualmente por terceiro locatario, cabera ao Gestor decidir quanto a
sua oportunidade e os parametros para sua realizacao de forma a obter o melhor resultado para o
Fundo. Caso a Assembleia Geral de Cotistas nao aprove nova emissao de cotas para arcar com o0s
custos de tal expansdao e/ou reforma, AELTDA podera realizar tal expansdao e/ou reforma,
independentemente da autorizacao do Gestor, desde que a AELTDA arque com todos os custos
incorridos, sendo certo que a AELTDA nao pagara aluguel referente a area expandida.

Caso o Gestor nao se sinta confortavel na tomada das decisdes previstas nos paragrafos acima,
podera submeter quaisquer das matérias previstas nos referidos itens para aprovacao pela
Assembleia Geral de Cotistas.

0 saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto nao aplicado nos Ativos Alvo ou devolvido aos
Cotistas a titulo de amortizacdao de Cotas, podera ser investido pela Instituicdo Administradora,
mediante indicacao do Gestor, em Ativos de Investimento.

Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimonio Liquido em titulos
e/ou valores mobiliarios, a Instituicdo Administradora devera prestar os servicos de custodia de
tais ativos ou firmar contrato de custddia, por meio do qual contratara, por conta e ordem do
Fundo, o servico de custodia de instituicdo financeira de primeira linha devidamente autorizada
pela CVM.

INVESTIMENTOS E POTENCIAIS INVESTIMENTOS A SEREM REALIZADOS PELO FUNDO

Conforme descrito no Regulamento, o Fundo podera adquirir os Ativos Alvo e os Ativos de
Investimento.

A diversificacdo do patrimonio do Fundo sera definida pelo Gestor, respeitando-se, sempre, os
Critérios de Elegibilidade descritos no item “Critérios de Elegibilidade dos Ativos do Fundo” desta
Secdo “Politica de Investimento” na pagina 111 deste Prospecto Definitivo.

Com os recursos captados na 12 Emissao, o Fundo ira adquirir os Imdveis para construcao dos
Empreendimentos e posterior locacdo a AELTDA. Para tanto, o Fundo celebrou os Compromissos
de Venda e Compra do Imével Campinas e do Imdvel Cuiaba, sendo certo que o pagamento do
preco de aquisicdo de tais Imoveis sera feito a vista, em uma Unica parcela, pelo Fundo a
AESAPAR, nos termos e condicoes a serem estabelecidos nos respectivos Compromissos de Venda
e Compra. Adicionalmente ao preco de aquisicao dos referidos Iméveis, o Fundo arcara com os
custos de construcao dos Empreendimentos que serdo construidos em tais Imdveis, sendo certo
que na eventualidade de os custos de construcdo passarem a ser superior ao montante
provisionado, a AELTDA devera arcar com tal diferenca de preco.

Alternativamente, o Gestor podera submeter, a critério da AELTDA, tal incremento de preco a
aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, que caso aprove a realizacao de nova emissao de
Cotas, automaticamente autorizara o aditamento ao Contrato de Locacao Atipica para prever o
aumento do custo de construcao, bem como o aumento proporcional da locacao, de forma que a
rentabilidade alvo do Fundo permaneca maior ou igual a rentabilidade prevista anteriormente ao
aditamento do Contrato de Locacao Atipica.
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Tendo em vista que a AELTDA sera responsavel pela contratacao da construtora que construira os
Empreendimentos mediante o recebimento de um preco fechado, 0s recursos necessarios a
construcao serdo desembolsados conjuntamente aos recursos da aquisicao do Imovel Campinas e
do Imovel Cuiaba, sendo certo que 0s recursos necessarios a construcao dos Empreendimentos
ficarao dep051tadOS em uma conta vinculada, cuja liberacao respeitara os cronogramas fisicos e
financeiros das referidas obras, conforme o prev1sto no Artigo 45, § 2°, da Instrucao CVM 472.

INVESTIMENTOS A SEREM REALIZADOS PELO FUNDO COM OS RECURSOS CAPTADOS NA OFERTA

Os recursos captados pelo Fundo por meio da Oferta de Cotas serao utilizados para a aquisicao
dos terrenos localizados nas cidades de Campinas e Cuiaba (Imoveis) e posterior edificacdo do
Empreendimento Campinas e do Empreendimento Cuiaba.

Dessa forma, uma vez realizada a captacao integral das Cotas objeto da Oferta, o Fundo detera a
propriedade plena sobre os Imoveis e, apos a construcao dos Empreend1mentos fara jus a renda
oriunda dos pagamentos dos aluguéis decorrentes dos Contratos de Locagao Atipica.

A Oferta, no entanto, conta com a possibilidade de colocacao parcial das Cotas.

Caso nao haja a colocacdo do Volume Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, desde que
seja atingido o Volume Minimo da Oferta, observado que:

(a) Caso o Fundo capte o Volume Total da Oferta, o montante de RS 3.741.051,00 sera utilizado
para arcar com os custos de distribuicdo do Fundo, sendo que os recursos liquidos da captacao
serao alocados em cada um dos Empreendimentos da seguinte forma:

Empreendimento Aquisicao do Terreno RS 25.000.000,00 | 35,0%
Campinas (Imével Campinas)
Edificacao do RS 21.555.949,00 | 30,1%
Empreendimento Campinas
Total RS 46.555.949,00 | 65,1%
Empreendimento Aquisicao do Terreno RS 7.120.000,00 10,0%
Cuiaba (Imoével Cuiaba)
Edificacao do RS 17.833.000,00 | 24,9%
Empreendimento Cuiaba
Total RS 24.953.000,00 | 34,9%
Total RS 71.508.949,00 ¢ | 100%

(b) Caso o Fundo capte o Volume Minimo da Oferta a RS 49.281.200,00 (quarenta e nove milhdes,
duzentos e oitenta e um mil e duzentos reais), o montante de RS 1.534.400,00 (um milhao,
quinhentos e trinta e quatro mil e quatrocentos reais) sera utilizado para arcar com os custos de
distribuicdo, sendo que os recursos liquidos da captacdo serao alocados em cada um dos
Empreendimentos da seguinte forma:

Empreendimento Nao serd objeto de 0%
Campinas investimento pelo Fundo.
Empreendimento Aquisicao do Terreno RS 7.120.000,00 | 28,5%
Cuiaba (Imdvel Cuiaba)

Edificacao do RS 17.833.000,00 | 71,5%

Empreendimento Cuiaba
Total RS 24.953.000,00 | 100%

Total RS 24.953.000,00 ¢ | 100%

(c) Caso o Fundo capte RS 49.281.300,00 (quarenta e nove milhdes, duzentos e oitenta e um mil e
trezentos reais) a R$75.249.900,00 (setenta e cinco milhoes, duzentos e quarenta e nove mil e
novecentos reais), 0 montante de RS 2. 725.351,00 (dois mllhoes setecentos e vinte e cinco mil,
trezentos e cinquenta e um reais) sera utilizado para arcar com os custos de distribuicao do
Fundo, sendo que os recursos liquidos da captacdo serdao alocados em cada um dos
Empreendimentos da seguinte forma:
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Empreendimento Aquisicao do Terreno RS 25.000.000,00 | 53,7%
Campinas (Imével Campinas)
Edificacao do RS 21.555.949,00 | 46,3%
Empreendimento Campinas
Total RS 46.555.949,00 | 100%
Empreendimento Nao serd objeto de 0%
Cuiaba investimento pelo Fundo.
Total RS 46.555.949,00¢) [ 100%

A estimativa dos tributos e demais despesas incidentes na aquisicdo de cada um dos Imdveis
encontram-se descritos na tabela do item “Destinacao dos Recursos”, da Secao “Da Distribuicao
de Valores Mobiliarios e da Destinacdo dos Recursos”, na pagina 118 deste Prospecto Definitivo,
sendo que, por se tratar de estimativas, podera haver mudancas, acréscimos ou reducdes. Para
informacdes acerca da tributacao incidente sobre os bens e operacdées do Fundo, vide item
“Tributacao do Fundo”, da secao “Tributacdo”, na pagina 121 deste Prospecto Definitivo.

Para os fins do item 1.4 do Anexo llI-B da Instrucao CVM 400, as aquisicoes dos Ativos Alvo pelo
Fundo terao por objetivo principal gerar renda ao Fundo por meio da exploracao da locacao dos
referidos Ativos Alvo.

Para os fins do item 2.6 do Anexo IlI-B da Instrucao CVM 400, entende-se que 0s seguros
contratados durante a fase de obras sao necessarios e suficientes para a conclusdo das obras e
gue os seguros que serao contratados apds o término da construcdo dos Empreendimentos os
quais deverao suficientes para cobrir eventuais sinistros ocorridos. Nao obstante o quanto
estabelecido neste paragrafo, vale mencionar que esse entendimento nao representa qualquer
obrigacao, co-obrigacdo ou responsabilidade por parte da Instituicao Administradora e/ou do
Gestor quanto a suficiéncia dos Seguros contratados e/ou a serem contratados. Ainda,
recomenda o Administrador que os Investidores leiam atentamente a Secdo “Fatores de Risco”
estabelecida nas paginas 71 a 75 deste Prospecto Definitivo, bem como o Estudo de Viabilidade
Econdomico Financeira estabelecido no Anexo VI ao presente Prospecto Definitivo, nas paginas 267
a 344.

Caracteristicas do Imével Campinas

s Terreno de 96.435,16 mil m2, no qual serdo construidos 4 prédios,
sendo 2 de 4 pavimentos e 2 de 5 pavimentos.

» O site possui proximidade com polos Industriale Comercial = i i, S

» Perfil da populagao residente nas proximidades do site de classes
B2, C1 e C2 (65%)

» Campus com capacidade para até 7.648 alunos

» Estratégia de Implantacdo: Transferir alunos da FAC 1 (Parcial) e

b i
FAC 2 e, em seguida, expansao com novos cursos até 7.648 alunos il RS !
557 i 8 oV
- & ‘
. :E:-o:o Raio de Distancia (1 km) i JI L ﬂ'- %
== sistema Viario Principal D Primaria
& Rodovia D Secundaria
e Limite de Municipio I I Terciaria
QBB Bairro
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1. PROPRIETARIO

RAZAO SOCIAL: Anhanguera Educacional Participagdes S/A

CNPJ: 04.310.392/0001-46

ENDERECO: Alameda Maria Tereza, n° 2.000, Bairro Dois Corregos

COMPLEMENTO salan®06 | CIDADE Valinhos UF | SP CEP 13278-181

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O Imovel Campinas corresponde as seguintes matriculas (i) bem imével objeto da matricula n° 163.278 do
3° Cartodrio de Registro de Imoveis de Campinas - SP, que assim se descreve, caracteriza e confronta:
“Uma gleba de terras designada por Gleba 1-C, oriunda do desmembramento do remanescente da Gleba
1, situada na Fazenda Cuscuzeiro, nesta cidade, assim descrita e caracterizada: Inicia-se no marco “1”,
localizado na interseccao da linha que divide o Campus Il da Pontifica Universidade Catolica de Campinas,
Avenida John Boyd Dunlop e Gleba ora descrita; deste ponto segue em curva margeando a Avenida John
Boyd Dunlop por uma distancia de 143,440m até o marco “135”; deste ponto segue em curva por uma
distancia de 65,880m até ao marco “134”; deste ponto segue em curva por uma distancia de 30,685m até
0 marco “133”; deste ponto segue em curva por uma distancia de 65,524m até ao marco “132”,
confrontando desde o marco “1” até ao marco “132” com a Avenida John Boy Dunlop; deste ponto
deflete a direita e segue com o rumo 54°35’28” NW, por uma distancia de 103,738m até ao marco “131”,
confrontando neste trecho com a propriedade de José Eduardo Penteado; deste ponto segue em curva
por uma distancia de 59,39m até ao ponto “130A”, localizado na interseccao da linha que divide a
propriedade dos Herdeiros de Heitor Teixeira Penteado, Gleba 1 (remanescente) e Gleba ora descrita,
confrontando neste trecho com a propriedade dos Herdeiros de Heitor Teixeira Penteado; deste ponto
deflete a direita e segue com o rumo 64°21°31” NE, por uma distancia de 147,00m até ao marco “130B”;
deste ponto deflete a esquerda e segue com o rumo 29°00°51” NE, por uma distancia de 222,02m até o
marco “130C”, localizado na interseccao da linha que divide a Gleba 1 (remanescente), Gleba 1-B e
Gleba ora descrita, confrontando desde o marco “130A” até o marco “130C” com a Gleba 1
(remanescente); deste ponto deflete a direita e segue com rumo 80°30°05” NE, por uma distancia de
57,21m até o marco “2D”, deste ponto deflete a esquerda e segue com o rumo 22°44’08” NE, por uma
distancia de 13,60m até ao marco “2C”; deste ponto deflete a direita e segue com o rumo 45°12°20”NE,
por uma distancia de 33,05m até ao marco “2B”, localizado na interseccao da linha que divide a Gleba
1B, campus Il da Pontifica Universidade Catdlica de Campinas e Gleba ora descrita, confrontando deste o
marco “130C” até ao marco “2B” com a Gleba 1B (do desmembramento); deste ponto deflete a direita e
segue com o rumo 08°02°53” SE, por uma distancia de 231,07m até ao marco “1”, inicio desta descricao,
confrontando neste trecho com o Campus Il da Pontifica Universidade Catélica de Campinas, totalizando
uma areia de 57.367,62m?2”, e (ii) bem imovel objeto da matricula n® 163.279 do 3° Cartdrio de Registro
de Imoveis de Campinas - SP, que assim se descreve, caracteriza e confronta: “Uma gleba de terras,
designada por Gleba 1 - Remanescente, do desmembramento da Gleba remanescente da Gleba 1, situada
na Fazenda Cuscuzeiro, nesta cidade, assim descrita e caracterizada: inicia-se no marco “130A”
localizado na interseccao da linha que divide a propriedade dos herdeiros de Heitor Teixeira Penteado,
Gleba 1C (desmembrada) e Gleba ora descrita; deste ponto segue em curva por uma distancia de 4.81m
até ao marco “130”; deste ponto deflete a direita e segue com o rumo 05°16’48” NW, por uma distancia
de 197, 010m até ao marco “129B”, localizado na interseccao da linha que dividida a propriedade dos
herdeiros de Heitor Teixeira Penteado, Gleba 1B e Gleba ora descrita, confrontando neste trecho com a
propriedade dos herdeiros de Heitor Teixeira Penteado; deste ponto deflete a direita e segue com o rumo
80°30’05” NE, por uma distancia de 265,45m até ao marco “130C”, localizado na interseccao da linha que
divide a Gleba 1B, Gleba 1C (desmembrada) e Gleba ora descrita, confrontado neste trecho com a Gleba
1B; deste ponto deflete a direita e segue com o rumo 29°00°51” SW, por uma distancia de 222,02m até o
marco “130B”; deste ponto deflete a direita e segue com o rumo 64°21°31”SW, por uma distancia de
147,00m até ao marco “130A”, inicio desta descricdao, confrontando com o marco “130C”, até ao marco
“130A”, com a Gleba 1C (desmembrada), totalizando uma area de 39.067,54m2”. Possui uma area de
96.435,16m? (noventa e seis mil quatrocentos e trinta e cinco virgula dezesseis metros quadrados).

ENDERECO: Avenida John Boyd Dunlop, s/n° - Jardim Ipassurama

COMPLEMENTO [ CIDADE | Campinas [UF [P [ CEP |
CARTORIO 3° Cartorio de Registro de Imoveis de Campinas/SP
N° MATRICULA [ 163.278 e 163.279 | Regime de Condominio [ Nao
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3. TITULO AQUISITIVO

Em razdo da celebracdo de escritura de venda e compra nas notas do 2° Cartério de Notas e de Protesto
de Letras e Titulos da Comarca de Itatiba, Estado de Sao Paulo, livro 0699, fls. 163/173, conforme o
registro n.° R.02 da citada matricula n.° 163.278 do 3° Cartério de Registro de Imoveis de Campinas - SP,
e registro n.° R.02 da citada matricula n.° 163.279 do 3° Cartdrio de Registro de Imdveis de Campinas -
SP, firmada em 21 de dezembro de 2010, por meio da qual a AESAPAR adquiriu o Imével Campinas do
Espolio de Salvador Teixeira Penteado.

4. ONUS SOBRE O IMOVEL:
Nao ha.

5. AVALIACAO:
0 Imdvel Campinas foi objeto de laudo de avaliacdo realizado por empresa independente especializada
anexado na forma do Anexo VII.

Informacgdes Adicionais sobre o Empreendimento Campinas
0 Empreendimento Campinas sera construido no Imével Campinas.

O terreno possui aproximadamente 96.435,16 m? (noventa e seis mil quatrocentos e trinta e cinco mil
e trinta e cinco virgula dezesseis metros quadrados) e a descricao consiste no seguinte: (i) bem imavel
objeto da matricula n° 163.278 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Campinas - SP, que assim se
descreve, caracteriza e confronta: “Uma gleba de terras designada por Gleba 1-C, oriunda do
desmembramento do remanescente da Gleba 1, situada na Fazenda Cuscuzeiro, nesta cidade, assim
descrita e caracterizada: Inicia-se no marco “1”, localizado na interseccao da linha que divide o
Campus Il da Pontifica Universidade Catodlica de Campinas, Avenida John Boyd Dunlop e Gleba ora
descrita; deste ponto segue em curva margeando a Avenida John Boyd Dunlop por uma distancia de
143,440m até o marco “135”; deste ponto segue em curva por uma distancia de 65,880m até ao
marco “134”; deste ponto segue em curva por uma distancia de 30,685m até o marco “133”; deste
ponto segue em curva por uma distancia de 65,524m até ao marco “132”, confrontando desde o
marco “1” até ao marco “132” com a Avenida John Boy Dunlop; deste ponto deflete a direita e segue
com o rumo 54°35’28” NW, por uma distancia de 103,738m até ao marco “131”, confrontando neste
trecho com a propriedade de José Eduardo Penteado; deste ponto segue em curva por uma distancia
de 59,39m até ao ponto “130A”, localizado na interseccao da linha que divide a propriedade dos
Herdeiros de Heitor Teixeira Penteado, Gleba 1 (remanescente) e Gleba ora descrita, confrontando
neste trecho com a propriedade dos Herdeiros de Heitor Teixeira Penteado; deste ponto deflete a
direita e segue com o rumo 64°21°31” NE, por uma distancia de 147,00m até ao marco “130B”; deste
ponto deflete a esquerda e segue com o rumo 29°00°51” NE, por uma distancia de 222,02m até o
marco “130C”, localizado na interseccao da linha que divide a Gleba 1 (remanescente), Gleba 1-B e
Gleba ora descrita, confrontando desde o marco “130A” até o marco “130C” com a Gleba 1
(remanescente); deste ponto deflete a direita e segue com rumo 80°30°05” NE, por uma distancia de
57,21m até o marco “2D”, deste ponto deflete a esquerda e segue com o rumo 22°44’08” NE, por uma
distancia de 13,60m até ao marco “2C”; deste ponto deflete a direita e segue com o rumo
45°12°20”NE, por uma distancia de 33,05m até ao marco “2B”, localizado na interseccao da linha que
divide a Gleba 1B, campus Il da Pontifica Universidade Catdlica de Campinas e Gleba ora descrita,
confrontando deste o marco “130C” até ao marco “2B” com a Gleba 1B (do desmembramento); deste
ponto deflete a direita e segue com o rumo 08°02’53” SE, por uma distancia de 231,07m até ao marco
“1” inicio desta descricdo, confrontando neste trecho com o Campus Il da Pontifica Universidade
Catolica de Campinas, totalizando uma areia de 57.367,62m?”, e (ii) bem imdvel objeto da matricula
n° 163.279 do 3° Cartdrio de Registro de Iméveis de Campinas - SP, que assim se descreve, caracteriza
e confronta: “Uma gleba de terras, designada por Gleba 1 - Remanescente, do desmembramento da
Gleba remanescente da Gleba 1, situada na Fazenda Cuscuzeiro, nesta cidade, assim descrita e
caracterizada: inicia-se no marco “130A” localizado na interseccao da linha que divide a propriedade
dos herdeiros de Heitor Teixeira Penteado, Gleba 1C (desmembrada) e Gleba ora descrita; deste
ponto segue em curva por uma distancia de 4.81m até ao marco “130”; deste ponto deflete a direita
e segue com o rumo 05°16’48” NW, por uma distancia de 197, 010m até ao marco “129B”, localizado
na interseccao da linha que dividida a propriedade dos herdeiros de Heitor Teixeira Penteado, Gleba
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1B e Gleba ora descrita, confrontando neste trecho com a propriedade dos herdeiros de Heitor
Teixeira Penteado; deste ponto deflete a direita e segue com o rumo 80°30°05” NE, por uma distancia
de 265,45m até ao marco “130C”, localizado na interseccao da linha que divide a Gleba 1B, Gleba 1C
(desmembrada) e Gleba ora descrita, confrontado neste trecho com a Gleba 1B; deste ponto deflete a
direita e segue com o rumo 29°00°51” SW, por uma distancia de 222,02m até o marco “130B”; deste
ponto deflete a direita e segue com o rumo 64°21’31”SW, por uma distancia de 147,00m até ao marco
“130A”, inicio desta descricdo, confrontando com o marco “130C”, até ao marco “130A”, com a
Gleba 1C (desmembrada), totalizando uma area de 39.067,54m2”.

Edificacoes:

Serdao construidos quatro prédios, sendo dois de 8.700 m? e outros dois de 6.960 m?2,
com 9.184 m2 de area Util. A previsao de conclusdo da obra sera em 60 meses. A construcao sera
realizada em 03 etapas, sendo a primeira com previsao de entrega em 10 meses, a segunda com
inicio no 30° e término no 36° més e a terceira com inicio no 54° més com término no 60° més.
Estima-se que o prédio comporte 7.648 alunos, sendo 2.500 alunos apos a conclusao da primeira
etapa e mais 5.148 com a conclusdo das etapas finais. A estratégia de implantacdo da Anhanguera
compreende de transferir os alunos da FAC1 (parcial) e FAC2 e, em seguida, expansao com novos
cursos até preencher os 7.648 alunos.

O Empreendimento Campinas, quando performado, sera ocupado integralmente pela AELTDA e
eventuais sublocatarios e destinar-se-a exclusivamente ao desenvolvimento e exercicio das
atividades inerentes ao objeto social da AELTDA.

Contratos Relacionados ao Empreendimento Campinas

Abaixo segue uma relacao, com breve descricao, dos principais instrumentos contratuais que serao
firmados relacionados ao Empreendimento Campinas, a saber: (i) Compromisso de Venda e Compra
Imovel Campinas; e (ii) Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Campinas.

Compromisso de Venda e Compra Imével Campinas

0O Compromisso de Venda e Compra Imovel Campinas firmado em 30 de junho de 2011, por meio
do qual a AESAPAR se comprometeu a vender ao Fundo e este se comprometeu a comprar o
Imével Campinas, sendo certo que o preco de aquisicao do Imével Campinas somente sera pago
pelo Fundo a AESAPAR ap6s a conclusdao da auditoria legal do Imével Campinas e do término da
captacao de recursos que sera realizada através da Oferta.

Pelo Compromisso de Venda e Compra Imdvel Campinas sera devido o montante de RS
25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), pagamento este que esta condicionado ao
atendimento cumulativo das seguintes condicoes:

a) finalizacdo da auditoria juridica pela AESAPAR, apds analise de todos os documentos
relativos ao Imével Campinas, seu proprietario e antecessores, que demonstre que o
imovel esta apto para ser adquirido pelo Fundo; e

b) captacdo de recursos pelo Fundo no ambito da Oferta do montante de RS 49.281.200,00
(quarenta e nove milhdes, duzentos e oitenta e um mil e duzentos reais), com o
respectivo registro de funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrucao CVM n° 472/08,
através de sua primeira distribuicdo publica de Cotas, a ser realizada nos termos da
Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, da Instrucao
CVM n° 472/08 e demais dispositivos legais e regulamentares aplicaveis.

Além do pagamento do preco de aquisicdo do Imovel Campinas, os recursos da oferta serdo

destinados ao investimento para a edificacdo do Empreendimento Campinas, nos termos do
Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Campinas.
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Contrato de Locacdo Atipica Empreendimento Campinas

0 Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Campinas foi firmado em 30 de junho de 2011 e
estabelece os termos e condicdes em relacdo a locacdo atipica do Empreendimento Campinas, na
modalidade de Built to Suit.

Constitui objeto do Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Campinas:

(i)

(if)

(iif)

a obrigacdo do Fundo de pagar os custos e despesas referentes a construcao do
Empreendimento Campinas, até o Valor Global do Investimento Campinas;

a realizacdo da obra, por intermédio de uma construtora, de acordo com as
especificacdes da AELTDA e no tempo e forma previstos no Cronograma Fisico Financeiro
Preliminar do Empreendimento Campinas (Anexo IX) e no Contrato de Locacao Atipica
Empreendimento Campinas, sendo que a obra sera realizada em até 96 (noventa e seis)
meses, contados a partir da presente data, devendo ser concluida, portanto, na data de
30 de junho de 2019, podendo tal prazo ser prorrogado em decorréncia de atrasos
imputaveis aos orgaos da administracdo publica na emissao/entrega dos documentos
necessarios a conclusao da obra; e

a locacao do Empreendimento a AELTDA, em carater personalissimo, pelo prazo de 180
(cento e oitenta) meses, contados a partir da data de inicio do prazo locaticio,
independentemente do término da obra.

O Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Campinas foi celebrado entre o Fundo e a
AELTDA, sendo garantidora da AELTDA neste a AESAPAR, na qualidade de fiadora.

Caso a AELTDA resolva rescindir o Contrato de Locacado Atipica Empreendimento Campinas,
pagara ao Fundo indenizacao, a titulo de perdas e danos pré-fixados, no valor correspondente ao
resultado da multiplicacdo do periodo remanescente para o término da locacao, pelo valor do
aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido monetariamente na forma ajustada no
Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Campinas.

Caracteristicas do Imével Cuiaba

» Terreno com 25 mil m2, onde serdo construidos 3 prédios de 4
pavimentos

» Faculdade voltada para o publico das classes C e D:

» Construcao de Campus com capacidade para 5.500 alunos
» Operacdo ja existente, no entanto, com capacidade reduzida

s Fluxo de linhas de 6nibus
» Avenida com 3 pistas para cada sentido

» Acesso ao anelviario da cidade

Site em Estudo Area de Influéncia

Raio de Distancia (2 Km)  [] Primaria { Até § Minutos |

[ secundsria (De 5 a 10 Minutos }
Sistema Viario Principal [ Tereliria ( De 10 a 15 Minutos )
Rodovia [ Qusterniria ( De 16 220 Minutos )
Limite de Municipio
Hidrografia

ABC  Bairros

&3 Universidade
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1. PROPRIETARIO

RAZAO SOCIAL: Anhanguera Educacional Participagdes S/A

CNPJ: 04.310.392/0001-46

ENDERECO: Alameda Maria Tereza, n° 2.000, Bairro Dois Corregos

COMPLEMENTO salan®06 | CIDADE Valinhos UF | SP CEP 13278-181

2. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZACAO GEOGRAFICA

O Imoével Cuiaba corresponde a “Area “A” Desdobrada, com 25.000,00m2, ja inscrita na Prefeitura
Municipal de Cuiaba-MT sob n.° 01.3.25.047.1043.001; conforme memoriais descritivos a seguir descritos:
MEMORIAL DESCRITIVO Imoével: Area “A” Desdobrada - Local: avenida Fernando Correa da Costa - bairro
Residencial Coxipd - Assunto: Desdobramento do imdvel urbano- Cuiaba- MT - Area: 25.000,00m2.
CONFORNTAGOES: NORTE: Avenida Fernando Corréa da Costa; SUL: Area "Remanescente”; LESTE: Area
"Remanescente”; OESTE: Flodoaldo Albano Bezerra. DESCRICAO DO PERIMETRO: O M-1 esta localizado no
alinhamento da avenida Fernando Corréa da Costa no lado direito no sentido Cuiaba/Sao Paulo e nos
limites da Area "Remanescente”, com angulo interno de 84°51'35", segue confrontando com a Area
"Remanescente”, com uma linha de 278,96 metros, com o azimute de 180°20'51" até atingir o M-2; O M-2
esta localizado nos limites da Area "Remanescente”, com angulo interno de 90°00'00", segue confrontando
com a Area "Remanescente”, com uma linha de 81,16 metros, com. o azimute de 270°20'51" até atingir o
M-3; O M-3 esta localizado nos limites da Area "Remanescente” e nos limites do lote de Flodoaldo Albano
Bezerra, com angulo interno de 94°08'41", segue confrontando com o lote de Flodoaldo Albano Bezerra,
com uma linha de 270,60 metros, com o azimute de 356°12'11" até atingir o M-4; O M-4 esta localizado no
alinhamento da Avenida Fernando Corréa da Costa no lado direito no sentido Cuiaba/Sao Paulo e nos
limites do lote Flodoaldo Albano Bezerra, com angulo interno de 90°59'44", segue confrontando com a
Avenida Fernando Corréa da Costa, com uma linha de 101,12 metros, com o azimute de 85°12'26" até
atingir o M-1”. Possui uma area de 25.000,00m? (vinte e cinco mil metros quadrados).

ENDERECO: Avenida Fernando Correa da Costa

COMPLEMENTO [ 7.140 | CIDADE [ Cuiaba [UF [ MT [ CEP [ 78085-700
CARTORIO 5° Servico Notarial e Registro de Imdveis Cuiaba/MT
N° MATRICULA [ 76.916 | Regime de Condominio | Nao

3. TITULO AQUISITIVO

Em razao da celebracao escritura de venda e compra, nas notas do 5° Servico Notarial e de Registro de
Imoveis de Cuiaba - MT, livro 94, fls. 97 a 101 verso, conforme o registro n.° R.01 da citada matricula n.°
76.916 do 5° Servico Notarial e de Registro de Imdveis de Cuiaba - MT, firmada em 01 de setembro de
2010, por meio da qual a AESAPAR adquiriu o Imdvel Cuiaba de Mariangela Fritche.

4. ONUS SOBRE O IMOVEL:

Nao ha.

5. AVALIACAO:

O Imével Cuiaba foi objeto de laudo de avaliacao realizado por empresa independente especializada
anexado na forma do Anexo VIIl.

Informagdes Adicionais sobre o Empreendimento Cuiaba
0 Empreendimento Cuiaba sera construido no Imével Cuiaba.

O terreno possui aproximadamente 25.000,00m? (vinte e cinco mil metros quadrados)e a
descricdo consiste no seguinte: “Area “A” Desdobrada, com 25.000,00m2, ja inscrita na
Prefeitura Municipal de Cuiaba-MT sob n.° 01.3.25.047.1043.001; conforme memoriais descritivos
a seguir descritos: MEMORIAL DESCRITIVO Imével: Area “A” Desdobrada - Local: avenida Fernando
Correa da Costa - bairro Residencial Coxipd - Assunto: Desdobramento do imdvel urbano- Cuiaba-
MT - Area: 25.000,00m?. CONFORNTACOES: NORTE: Avenida Fernando Corréa da Costa; SUL: Area
"Remanescente”; LESTE: Area "Remanescente”; OESTE: Flodoaldo Albano Bezerra. DESCRICAO DO
PERIMETRO: O M-1 esta localizado no alinhamento da avenida Fernando Corréa da Costa no lado
direito no sentido Cuiaba/Sao Paulo e nos limites da Area "Remanescente”, com angulo interno de
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84°51'35", segue confrontando com a Area "Remanescente”, com uma linha de 278,96 metros,
com o azimute de 180°20'51" até atingir o M-2; O M-2 esta localizado nos limites da érea
"Remanescente”, com angulo interno de 90°00'00", segue confrontando com a Area
"Remanescente”, com uma linha de 81,16 metros, com. o azimute de 270°20'51" até atingir o M-3;
O M-3 esta localizado nos limites da Area "Remanescente” e nos limites do lote de Flodoaldo
Albano Bezerra, com angulo interno de 94°08'41", segue confrontando com o lote de Flodoaldo
Albano Bezerra, com uma linha de 270,60 metros, com o azimute de 356°12'11" até atingir o M-4;
O M-4 esta localizado no alinhamento da Avenida Fernando Corréa da Costa no lado direito no
sentido Cuiaba/Sao Paulo e nos limites do lote Flodoaldo Albano Bezerra, com angulo interno de
90°59'44", segue confrontando com a Avenida Fernando Corréa da Costa, com uma linha de
101,12 metros, com o azimute de 85°1226" até atingir o M-1, o qual se encontra descrito e
caracterizado na matricula n°. 76.916 do 5° Servico Notarial e Registro de Imdveis de
Cuiaba/MT”.

Edificacoes:

Serdao construidos trés prédios, totalizando 15.326 m2, com 9.714 m?2 de area (til. A previsao de
conclusao da obra sera em 60 meses. A construcao sera realizada em 03 etapas, sendo a primeira com
previsdao de entrega em 10 meses, a segunda com inicio no 17° més e conclusdao no 24° més e a
terceira com inicio no 54° més com término no 60° més. Estima-se que o prédio comporte 5.500
alunos, sendo 2.345 alunos ap6s a conclusdo da primeira etapa e 3.412 ap6s a conclusao da segunda e
terceira etapas.

O Empreendimento Cuiaba, quando performado, sera ocupado integralmente pela AELTDA e
eventuais sublocatarios e destinar-se-a exclusivamente ao desenvolvimento e exercicio das
atividades inerentes ao objeto social da AELTDA.

Contratos Relacionados ao Empreendimento Cuiaba

Abaixo segue uma relacao, com breve descricao, dos principais instrumentos contratuais firmados
relacionados ao Empreendimento Cuiaba, a saber: (i) Compromisso de Venda e Compra Imével
Cuiaba; e (ii) Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Cuiaba.

Compromisso de Venda e Compra Imével Cuiabd

O Compromisso de Venda e Compra Imével Cuiaba firmado em 30 de junho de 2011, por meio do
qual a AESAPAR se comprometeu a vender ao Fundo e este se comprometeu a comprar o Imoével
Cuiaba, sendo certo que o preco de aquisicdo do Imovel Cuiaba somente sera pago pelo Fundo a
AESAPAR apods a conclusdao da auditoria legal do Imovel Cuiaba e do término da captacao de
recursos que sera realizada através da Oferta.

Pelo Compromisso de Venda e Compra Imoével Cuiaba sera devido o montante de RS 7.120.000,00
(sete milhdes e cento e vinte mil reais), pagamento este que esta condicionado ao atendimento
cumulativo das seguintes condicoes:

a) finalizacdo da auditoria juridica pela AESAPAR, apds analise de todos os documentos
relativos ao Imével Cuiaba, seu proprietario e antecessores, que demonstre que o imoével
esta apto para ser adquirido pelo Fundo; e

b) captacdo de recursos pelo Fundo no ambito da Oferta entre (a) o Volume Minimo da
Oferta e o montante de RS 49.281.300,00 (quarenta e nove milhdes, duzentos e oitenta e
um mil e trezentos reais) ou (b) a captacao do Volume Total da Oferta, com o respectivo
registro de funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrucdao CVM n°® 472/08, através de
sua primeira distribuicdo pUblica de Cotas, a ser realizada nos termos da Instrucao da
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, da Instrucao CVM n° 472/08
e demais dispositivos legais e regulamentares aplicaveis.
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Além do pagamento do preco de aquisicao do Imoével Cuiaba, os recursos da oferta serao
destinados ao investimento para a edificacdo do Empreendimento Cuiaba, nos termos do Contrato
de Locacao Atipica Empreendimento Cuiaba.

Contrato de Locagédo Atipica Empreendimento Cuiabd

O Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Cuiaba foi firmado em 30 de junho de 2011 e
estabelece os termos e condicdes em relacao a locacao atipica do Empreendimento Cuiaba, na
modalidade de Built to Suit.

Constitui objeto do Contrato de Locagao Atipica Empreendimento Cuiaba:

(i) a obrigacdo do Fundo de pagar os custos e despesas referentes a construcdao do
Empreendimento Cuiaba, até o Valor Global do Investimento Cuiaba;

(i) a realizacdo da obra, por intermédio de uma construtora, de acordo com as
especificacdes da AELTDA e no tempo e forma previstos no Cronograma Fisico Financeiro
Preliminar do Empreendimento Cuiaba (Anexo X) e no Contrato de Locacdo Atipica
Empreendimento Cuiaba, sendo que a obra sera realizada em até 96 (noventa e seis)
meses, contados a partir da presente data, devendo ser concluida, portanto, na data de
30 de junho de 2019, podendo tal prazo ser prorrogado em decorréncia de atrasos
imputaveis aos orgaos da administracao publica na emissdao/entrega dos documentos
necessarios a conclusao da obra; e

(iii) a locacdao do Empreendimento a AELTDA, em carater personalissimo, pelo prazo de 180
(cento e oitenta) meses, contados a partir da data de inicio do prazo locaticio,
independentemente do término da obra.

0 Contrato de Locacdo Atipica Empreendimento Cuiaba foi celebrado entre o Fundo e a AELTDA,
sendo garantidora da AELTDA neste a AESAPAR, na qualidade de fiadora.

Caso a AELTDA resolva rescindir o Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Cuiaba, pagara
ao Fundo indenizacdo, a titulo de perdas e danos pré-fixados, no valor correspondente ao
resultado da multiplicacdo do periodo remanescente para o término da locacdo, pelo valor do
aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido monetariamente na forma ajustada no
Contrato de Locacao Atipica Empreendimento Cuiaba.

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS DO FUNDO

Sem prejuizo do cumprimento da Politica de Investimento e do atendimento dos critérios de
concentracao previstos na legislacdo aplicavel, o Fundo podera adquirir qualquer Ativo Alvo que
possua, no minimo, os Critérios de Elegibilidade elencados abaixo:

(i) qualquer ativo imobiliario que seja bem imovel passivel de locacao a AELTDA, que estejam
localizados dentro dos limites do territorio da Republica Federativa do Brasil e que atendam as
seguintes especificacdes minimas: o imovel deve estar livre de gravados de oOnus, deve
necessariamente estar alugado para qualquer empresa relacionada a AESAPAR, desde que
garantido pela AESAPAR, e esta desempenhe atividades operacionais de uma empresa de
educacao e/ou para atividades administrativas no mesmo; e

(ii) qualquer Titulo e Valor Mobiliario que tenha a AELTDA e/ou a AESAPAR como devedora,
coobrigada e/ou fiadora.

A verificacdo destes Critérios de Elegibilidade é de responsabilidade exclusiva do Gestor.
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RENTABILIDADE ESPERADA

De acordo com o Estudo de Viabilidade, a rentabilidade esperada do Fundo para o primeiro ano é
equivalente a 10,25% (dez inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) ao ano. A receita de
aluguel do Fundo sera reajustada anualmente pelo IPCA.

A Rentabilidade Esperada objetivada depende dos fatores de risco relacionados, razao pela qual
nao existe nenhuma garantia que tal rentabilidade sera alcancada, bem como nao ha como
assegurar que as Cotas do Fundo terdao quaisquer rendimentos, o que podera frustrar qualquer
expectativa de rentabilidade dos investidores. Nesse sentido, nao sera devido pelo Fundo ou pelo
Administrador, Gestor e/ou Coordenador Lider qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso os Cotistas nao alcancem a rentabilidade esperada com o investimento
no Fundo ou caso os Cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu investimento no Fundo
em decorréncia de quaisquer dos riscos descritos neste Prospecto Definitivo. E recomendada ao
Investidor a leitura da secdo Fatores de Risco, nas paginas 71 a 75 deste Prospecto Definitivo.

CRITERIO DE PRECIFICAGAO DOS ATIVOS DO FUNDO

A precificacao dos Ativos da carteira do Fundo é realizada pelo Custodiante, cabendo-lhe calcular
os valores dos Ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacao.

VISAO GERAL DO PROCESSO DE INVESTIMENTO

Os Ativos Alvo, assim como os Ativos de Investimento deverao ser selecionados pelo Gestor, que,
por sua vez, devera analisa-los e indica-los para que sejam adquiridos pela Instituiciao
Administradora, quando entender que tais ativos atendem os Critérios de Elegibilidade previstos
no Anexo | ao Regulamento, e respeitem os critérios de concentracdo previstos na
regulamentacao aplicavel e a Politica de Investimento do Fundo.

A Instituicdo Administradora realizara o acompanhamento dos ativos selecionados pelo Gestor,

realizando um acompanhamento posterior a aquisicao, dos Critérios de Elegibilidade, assim como
dos Critérios de Concentracao previstos na regulamentacao aplicavel.
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8. DA DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS E DA DESTINAGAO DOS RECURSOS
CONDICOES DO CONTRATO

O Contrato de Distribuicao foi celebrado entre o Fundo e o Coordenador Lider e disciplina a forma
de colocacao das Cotas objeto da Oferta e regula a relacado existente entre o Coordenador Lider e
o Fundo. Cdpias do Contrato de Distribuicao estarao disponiveis para consulta e reproducao na
sede do Coordenador Lider e do Administrador, cujos enderecos encontram-se disciplinados no
item “Atendimento aos Cotistas” da Secao “Atendimento aos Cotistas”, na pagina 159 deste
Prospecto Definitivo.

As Cotas serao distribuidas publicamente aos Investidores que tenham como objetivo
investimento de longo prazo, com um investimento minimo no Fundo de RS 1.000,00 (mil reais),
na Data de Emissao, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

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

A atividade de coordenacdo e distribuicdo das Cotas objeto da Oferta sera realizada pelo
Coordenador Lider, em conjunto com as Instituicdes Participantes.

0 Coordenador Lider tera direito a receber uma remuneracao equivalente a 3,5% (trés e meio por
cento) do volume financeiro referente as Cotas efetivamente liquidadas, que sera pago em cada
data de integralizacdo, mediante deducao dos montantes integralizados, através do sistema da
BM&FBOVESPA.

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

O Coordenador Lider e as Instituicoes Participantes, bem como qualquer outra sociedade de seus
grupos economicos, nao receberao quaisquer remuneracao referente a Oferta, além daquelas
estabelecidas no Contrato de Distribuicao e no Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao.

RELACOES DO FUNDO COM O COORDENADOR LIiDER

O Coordenador Lider nao subscrevera Cotas, sendo somente responsavel pela colocacao das
Cotas, sob regime de melhores esforcos.

PROCEDIMENTOS DA DISTRIBUICAO

Nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider e as Instituicdes Participantes
deverao assegurar: (i) que o tratamento conferido aos investidores seja justo e equitativo, (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes, e (iii) que seus
representantes de venda recebam previamente o exemplar deste Prospecto para leitura
obrigatoria e que suas dividas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo proprio
Coordenador Lider.

A distribuicao publica das Cotas sera realizada de acordo com o Plano da Oferta, cujos principais
termos e condicdes encontram-se abaixo disciplinados:

l. Observadas as condicOes previstas no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto,
o Coordenador Lider e as Instituicdes Participantes iniciardo os esforcos de venda
das Cotas apos o protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM, a publicacao
do Aviso ao Mercado e a disponibilizacao do Prospecto Preliminar aos potenciais
investidores;

I. No Periodo de Reserva compreendido entre os dias 18 de outubro de 2011 e 08 de
novembro de 2011, o Coordenador Lider e as Instituicdes Participantes realizarao
os esforcos de venda para os Investidores por meio de recebimento de Pedidos de
Reserva, irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos subitens “ii.1”,
“xi” e “xii”, abaixo;
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VI.

VII.

II.1)  Na hipotese de ser verificada divergéncia relevante entre as informacoes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo da Oferta que altere
substancialmente o risco assumido pelo investidor, ou a sua decisao de
investimento, podera referido investidor desistir do Pedido de Reserva apos o
inicio da Oferta, sem qualquer 6nus, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucéo
CVM 400. Nesta hipotese, o investidor devera informar, por escrito, sua decisao
de desisténcia do Pedido de Reserva ao Coordenador Lider e as Instituicoes
Participantes (por meio de mensagem eletronica, telefone/fax, ou
correspondéncia enviada ao endereco do Coordenador Lider ou das Instituicbes
Participantes, conforme informacdes contidas no Aviso ao Mercado) até as 11h
(onze horas) do primeiro dia Gtil a contar da data de publicacdo do Anincio de
Inicio. Caso o investidor nao informe, por escrito, sua decisao de desisténcia do
Pedido de Reserva até a data e horario mencionados neste item, devera
subscrever e integralizar as Cotas do Fundo nos termos previstos no Boletim de
Subscricao;

Durante o Periodo de Reserva poderdao ser realizadas apresentacdes para
potenciais investidores que poderao se estender durante a totalidade do Prazo de
Colocacao;

A Oferta podera ser encerrada anteriormente ao Prazo de Colocacdo pelo
Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, anteriormente a data prevista, na
hipétese de os investidores virem a comprometer a aquisicado de Cotas em
montante equivalente ao Volume Total da Oferta. Alternativamente, caso o
Coordenador Lider opte por aguardar o término no Prazo de Colocacdo para
alocar as ordens dos investidores e na hipotese de haver excesso de demanda
para a aquisicao das Cotas, deverao ser observadas as regras de rateio prevista
nos subitens “iv.2” e “iv.3” abaixo;

IV.1) A totalidade das Cotas sera alocada prioritariamente aos Empregados. As
Cotas que nao forem alocadas na Alocacao Especial aos Empregados serao
destinadas aos Demais Investidores;

IV.2) Na eventualidade da totalidade dos Pedidos de Reserva realizados por
Empregados ser superior a quantidade total das Cotas, havera rateio
proporcional entre os Empregados ofertantes;

IV.3) Na hipotese de, apos realizada a Alocacao Especial aos Empregados, a
totalidade dos Pedidos de Reserva realizados pelos Demais Investidores
ser superior a quantidade de Cotas Remanescentes, havera rateio
proporcional entre os Demais Investidores ofertantes;

Os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacoes para
Potenciais Investidores eventualmente utilizados serdao previamente submetidos a
aprovacao da CVM, nos termos do artigo 50 da Instrucao CVM 400, ou
encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, na hipotese prevista no artigo
50, paragrafo 5°, da Instrucao CVM 400;

Observado o disposto no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto, a Oferta
somente tera inicio apos (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a
publicacdo do Anlncio de Inicio; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
aos investidores;

Iniciada a Oferta, os investidores interessados na subscricao das Cotas deverao
fazé-la perante o Coordenador Lider e as Instituicdes Participantes, mediante a
assinatura do Boletim de Subscricdo e do “Termo de Adesdo ao Regulamento e de
Ciéncia e Risco”, sendo certo que a integralizacdo das Cotas sera realizada na
data de liquidacao estabelecida no Boletim de Subscricao, de acordo com o Preco
de Integralizacao aplicavel e com o procedimento descrito no do Boletim de
Subscricao;
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VIIL.

XI.

XIl.

Tendo em vista que a Oferta sera realizada em regime de melhores esforcos, nos
termos do artigo 31 da Instrucdo CVM 400, o investidor podera, no ato da
aceitacao a Oferta, quando da celebracdo do Pedido de Reserva e/ou do Boletim
de Subscricdo, conforme aplicavel, condicionar sua adesao: (a) a colocacdo do
Volume Total da Oferta até o término do Prazo de Colocacao ou (b) a colocacao
de montante equivalente ao Volume Minimo da Oferta até o término do Prazo de
Colocacao, sendo que, na hipotese de implemento da condicdo descrita neste
item (b), os Investidores poderao indicar o desejo de adquirir (i) a totalidade das
Cotas indicadas no Prazo de Colocacao; ou (ii) a proporcao das Cotas
correspondentes a quantidade proporcional reservada ou subscrita, conforme
aplicavel, sendo que a proporcao aplicavel sera aquela entre a quantidade de
Cotas efetivamente subscritas até o término do Pedido de Reserva e/ou no
Boletim de Subscricao, conforme aplicavel e a quantidade de Cotas originalmente
objeto da Oferta, sendo que, nesta hipotese, o Pedido de Reserva ou o Boletim de
Subscricao, conforme aplicavel, podera ser atendido em montante inferior ao
Montante Minimo de Investimento, o qual corresponde a 10 (dez) Cotas por
investidor.

Conforme o disposto no artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso da Oferta contar
com excesso de demanda superior em um terco a quantidade de Cotas ofertada,
sera vedada a colocacao das Cotas em quaisquer Pessoas Vinculadas, incluindo os
diretores estatutarios da AESAPAR ou da AELTDA;

Apoés a concessao do registro da Oferta pela CVM e a publicacdo do Andncio de
Inicio, o Coordenador Lider e as Instituicbes Participantes informarao a
quantidade de Cotas subscritas aos investidores, por meio de seu endereco
informado no Pedido de Reserva;

Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM
400; e/ou (b) a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrucdo CVM 400, o investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, mediante
a revogacao do seu Pedido de Reserva e/ou resolucao do Boletim de Subscricao,
conforme aplicavel, devendo, para tanto, informar sua decisdao ao Coordenador
Lider ou as Instituicoes Participantes até as 16 horas do 5° (quinto) dia Util
subsequente a data em que foi comunicada por escrito a suspensdo ou
modificacdo da Oferta, no caso das alineas (a) e (b) acima, presumindo se, na
falta da manifestacao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacao. Se
o investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados serado
devolvidos sem juros ou correcao monetaria, acrescido dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do Fundo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da
data da respectiva revogacao; e

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM
400; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM
400; ou (c) o Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitacao
serdo cancelados, mediante a revogacao do Pedido de Reserva e/ou resolucao do
Boletim de Subscricdo, conforme aplicavel, e o Coordenador Lider ou as
InstituicGes Participantes comunicardao aos investidores o cancelamento da
Oferta, comunicacao essa que, a0 menos em relacao aos investidores que ja
tiverem aceitado a oferta, devera ser feita de forma individualizada e por
escrito, independentemente da mediante publicacao de comunicado ao mercado.
Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos investidores serao
devolvidos sem juros ou correcao monetaria, acrescido dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacbées do Fundo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da
data da comunicacao do cancelamento ou revogacao da Oferta.
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CONTRATO DE GARANTIA DE LIQUIDEZ
N&o ha e nem sera constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas no mercado secundario.

DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos que serao captados com a Oferta serdo destinados a aquisicao dos terrenos
localizados nas cidades de Campinas e Cuiaba (Imdvel Campinas e Imovel Cuiaba), e posterior
construcdo do Empreendimento Campinas e do Empreendimento Cuiaba.

Adicionalmente, parte dos recursos captados serao utilizados para o pagamento dos custos de
estruturacao do Fundo e da Oferta, distribuicdo das Cotas e da aquisicao dos terrenos (Imovel
Campinas e Imoével Cuiaba).

O Investidor deve observar que, na hipdtese de nao ser captado o Volume Total da Oferta, a
capacidade de investimento do Fundo sera reduzida, hipotese em que podera ser adquirido
apenas um dos Imoveis e edificado apenas um dos Empreendimentos, observado que:

Caso seja captado o montante de RS 26.487.400,00 (vinte e seis milhdes, quatrocentos e oitenta
e sete mil e quatrocentos reais) a RS 49.281.200,00 (quarenta e nove milhdes, duzentos e oitenta
e um mil e duzentos reais), apenas o terreno localizado na cidade de Cuiaba (Imével Cuiaba) sera
adquirido e o Empreendimento Cuiaba edificado.

Caso seja captado o montante de RS 49.281.300,00 (quarenta e nove milhdes, duzentos e oitenta
e um mil e trezentos reais) a R$75.249.900,00 (setenta e cinco milhdes, duzentos e quarenta e
nove mil e novecentos reais), apenas o terreno localizado na cidade de Campinas (Imoével
Campinas) sera adquirido e o Empreendimento Campinas edificado.

Caso seja captado o Volume Total da Oferta, ambos os terrenos (Imoveis) serdao adquiridos e
ambos os Empreendimentos edificados pelo Fundo.

Assim, podera ocorrer evento de amortizacao antecipada das Cotas, na hipotese de haver um
excedente de recursos no Fundo apo6s a Instituicdo Administradora realizar a aquisicdo do
respectivo ativo, de acordo com a ordem estabelecida nos paragrafos acima.

0 Fundo utilizara exclusivamente os recursos decorrentes da Oferta para realizar a aquisicao dos
Imdveis e a respectiva edificacdo dos Empreendimentos. Nao existem fontes alternativas de
recursos, além da presente Oferta, para o desenvolvimento dos Empreendimentos. Assim, caso a
Oferta nao consiga atingir o Volume Total da Oferta, o Fundo nao contara com fontes alternativas
para o desenvolvimento de ambos os Empreendimentos.

Para maiores informagdes vide a Seccdo “Investimentos a serem realizados pelo Fundo com
os recursos captados na Oferta” nas paginas 103 a 111 deste Prospecto Definitivo.
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Tributacao dos Investidores
Tributacdo do I0F/Titulos
Tributacdo do IOF/Cambio
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9. TRIBUTAGCAO

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

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

TRIBUTAGAO DO FUNDO

Imposto de Renda: Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela Carteira nao estao
sujeitos a tributacao pelo imposto de renda, desde que o Fundo (i) atenda a legislacdo e a
regulamentacdo da CVM aplicaveis, devendo, dentre outros, distribuir, pelo menos, 95% (noventa
e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii)
nao aplique recursos em Empreendimentos Imobilidarios que tenham como construtor,
incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Caso os requisitos
mencionados nao sejam cumpridos, o Fundo sera equiparado as pessoas juridicas para fins fiscais.

Como excecao a regra geral de nao tributacao descrita no item 30.1 acima, os rendimentos e
ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda
variavel, salvo em relacao as aplicacdes financeiras referentes a letras hipotecarias, certificados
de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, sujeitam-se a incidéncia do imposto
de renda de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacoes financeiras das pessoas
juridicas. O imposto de renda pago pela Carteira sobre aplicacdes financeiras podera, observados
certos requisitos, ser compensado com o imposto de renda a ser retido na fonte, pelo Fundo,
quando da distribuicao de rendimentos aos seus Cotistas.

IOF/Titulos: As aplicacbes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do
IOF/Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracdo a qualquer tempo,
mediante ato do governo brasileiro, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo
por cento) ao dia, relativamente a transacoes ocorridas apds esse eventual aumento.

TRIBUTAGAO DOS INVESTIDORES

Imposto de Renda. A tributacdo dos Cotistas do Fundo pelo imposto de renda tomara por base (i)
a residéncia dos Cotistas (a) no Brasil, ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que
caracterizam o auferimento de rendimento e a sua consequente tributacao: (a) a cessao ou
alienacao de Cotas, (b) o resgate de Cotas, (c) a amortizacao de Cotas, e (d) a distribuicao de
lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos no Regulamento.

Cotistas residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e resgate
das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a
aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacoes
em ambiente de bolsa, mercado de balcao organizado ou mercado de balcao nao organizado com
intermediacdo, havera retencao do imposto de renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por
cento). No caso de Cotista pessoa fisica, pode haver isencdo para determinados rendimentos,
caso sejam atendidos certos requisitos previstos na legislacao.
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Cotistas residentes no exterior: Aos Cotistas Nao Residentes, é aplicavel tratamento tributario
especifico determinado em funcao de residirem ou ndo Jurisdicdao de Baixa ou Nula Tributacao.

No caso de Cotistas Nao Residentes nao residentes em Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributacao, os
ganhos auferidos na cessao ou alienacdao, amortizacao e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento),
exceto no caso de ganhos auferidos na alienacao das Cotas realizada em bolsa de valores ou no
mercado de balcao organizado, os quais, de acordo com razoavel interpretacao das leis e regras
atinentes a matéria, devem ser isentos do imposto de renda.

No caso de Cotistas Nao Residentes em Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacdo, os ganhos
auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e resgate das Cotas e os rendimentos distribuidos
pelo Fundo serao tributados de acordo com as regras aplicaveis aos Cotistas residentes no Brasil.

IOF/Cambio: Conversées de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda
brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estao sujeitas
ao |OF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operacdes de cambio estar sujeita a
aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), as operacoes de cambio realizadas em
razao do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas Nao Residentes relativos a investimentos
no Fundo estao sujeitas as seguintes aliquotas: 6% (seis por cento) para o ingresso e 0% (zero por
cento) para a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode
ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e
cinco por cento), relativamente a transacoes ocorridas apos esse eventual aumento.

IOF/Titulos: é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacao ou repactuacao das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operacao, em
funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n.° 6.306/07, sendo este limite
igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacoes com prazo igual ou superior a 30
(trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo,
por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por
cento) ao dia.

Com relacao aos Cotistas residentes no Brasil, de acordo com disposicées previstas na Lei
11.033/04, nao havera incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa
fisica, observado cumulativamente os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica seja titular
de menos de 10% (dez por cento) do montante de Cotas emitidas pelo Fundo, e cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e
(iii) as Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcao organizado.

Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos tépicos (i) e (ii) no item 30.8., do
Regulamento. Em relacdo ao topico (iii), a Instituicdo Administradora mantera as Cotas
registradas para negociacdo secundaria Unica e exclusivamente em mercado de bolsa ou no
mercado de balcao organizado administrado pela BM&FBOVESPA.
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10. REMUNERAGAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS
TAXA DE ADMINISTRAGAO E CUSTODIA

A Instituicao Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao
e Custodia de 0,37% (trinta e sete centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o Patrimonio
Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis. Deve-se observar o valor minimo de Taxa de Administracao e de RS 15.000,00 (quinze mil
reais) mensais, sendo o referido valor corrigido anualmente pela variacao acumulada do IGP-M. A
Taxa de Administracdo e Custodia sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas.

Na Taxa de Administracao ja esta contemplada a Taxa de Gestdo devida ao Gestor nos termos do
Contrato de Gestao.

REMUNERAGAO DO GESTOR

Na Taxa de Administracdo ja estd contemplada a Taxa de Gestdo devida ao Gestor, que
corresponde a 0,20% (vinte centésimos por cento) do patriménio liquido do Fundo.

DISPOSICOES GERAIS

As remuneracdes efetivas da Instituicdo Administradora e do Gestor serdo calculadas em base
mensal, de acordo com os percentuais referidos no Contrato de Gestao, conforme o caso, sobre o
valor do patrimdnio liquido do Fundo, e serdo pagas mensalmente no 2° (segundo) Dia Util do més
subsequente ao vencido, aos respectivos prestadores de servico, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacao de Cotas.

As remuneracdes do Gestor serao pagas diretamente pelo Fundo, mediante deducao da Taxa de
Administracao.

Outros prestadores de servico poderao ser contratados pela Instituicdo Administradora, sendo
certo que a remuneracao destes terceiros contratados, quando nao estiverem autorizadas pela
Instrucao CVM 472 e expressamente previstas no item 26.1. do Regulamento, que trata dos
Encargos do Fundo, para serem deduzidas diretamente do patriménio do Fundo, serdo deduzidas
da Taxa de Administracao.
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e Relacionamento entre as Partes
e Potenciais Conflitos de Interesse entre os Prestadores de Servicos do Fundo
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11. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES DA OFERTA
INFORMACOES SOBRE AS PARTES
Instituicdo Administradora, Banco Escriturador e Custodiante

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Miltton Junior

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2034

E-mail: miltton.junior@citi.com

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

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 7, sala 201 a 208
Rio de Janeiro - RJ

At.: Sr. André Vainer

Diretor Responsavel pelo Fundo: Sr. André Vainer
Telefone: (21) 3265-3672

Fax: (21) 3265-3727

E-mail: andre.vainer@xpgestao.com.br

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

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.179 - 8° andar

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Henrique Loyola

Telefone: (11) 3526-1300

Fax: (11) 3526-1350

E-mail: henrique.loyola@xpi.com.br

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

Auditor Independente

PWC Auditores Independentes

Avenida Francisco Matarazzo, 1400 - Torre Torino
CEP 05001-903 Sao Paulo/SP

Telefone: (11) 3674-3888

Fax: (11) 3674-2088

E-mail: antonio.fossa@br.pwc.com

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

Assessor Legal

PMKA Advogados Associados

Avenida Nacodes Unidas, 4.777, 13° Andar, Alto de Pinheiros

Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 3133-2500

Fax: (11) 3133-2505

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

Website: http://www.pmka.com.br
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As declaracoes de veracidade da Instituicdo Administradora e do Coordenador Lider, nos termos
do artigo 56 da Instrucao CVM 400, encontram-se anexas a este Prospecto Definitivo.

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicoes envolvidas na operacdo mantém
relacionamento comercial com a Instituicdo Administradora, com o Coordenador Lider ou com
sociedades de seu conglomerado economico, podendo, no futuro, serem contratados pela
Instituicdo Administradora, pelo Coordenador Lider ou sociedades de seu conglomerado
econdmico para assessora-los, inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras
operacdes necessarias para a conducao de suas atividades.

Relacionamento da Instituicdo Administradora com:

o Coordenador Lider:

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Administrador/ Custodiante/
Escriturador presta os servicos de administrador, custodiante e escriturador de cotas para
outros fundos distribuidos pelo Coordenador Lider, conforme detalhado a seguir:

Fundo de Investimento em Direitos Creditérios -
Cadeias Produtivas de Minas Gerais

12.987.080/0001-29

Nome do Fundo

CNPJ

Participantes

Administrador, Custodiante, Citibank Distribuidora de Titulos e Valores

Controlador

Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor:

KPMG Auditores Independentes

Consultor Especializado - XP:

XP Finance Desenvolvimento de Negocios Ltda.

Consultor Especializado -
BDMG:

Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais S.A.

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Classe de Cotas

Cotas Seniores e Cotas Subordinadas

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Rentabilidade Alvo

A Rentabilidade Alvo das Cotas Seniores da 12 Série é
a Taxa CDI acrescida de 2,2% (dois inteiros e dois
décimos por cento)

Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a
valorizacao de suas Cotas, com rendimentos de longo
prazo aos Cotistas, por meio do investimento dos
recursos do Fundo: (i) preponderantemente na
aquisicio de Direitos de Crédito; e (i)
subsidiariamente na aplicacdo dos Recursos Livres
em Ativos Financeiros, em estrita observancia a
politica de investimento e aos critérios de selecao,
composicao e  diversificacao da  Carteira
estabelecidos no Regulamento.
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Datas de Celebragéo

Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo

24 de novembro de 2010

Instrumento Particular de
Deliberacao do Administrador

10 de agosto de 2011

Suplemento de Cotas Seniores
da 12 Série

27 de julho de 2011

Suplemento de Cotas
Subordinadas

27 de julho de 2011

Declaracoes

01 de junho de 2011

Remuneracao:

Administracdo, custodia,
controladoria e escrituracao
das Cotas

0,32% a.a. sobre o Patrimonio Liquido do Fundo,
considerando uma remuneracdao minima mensal de
R$20.000,00 (vinte mil reais);

Gestao

0,37% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado - XP

0,28% a.a. sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado -
BDMG

0,28% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Agente de Monitoramento

0,10% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo. Adicionalmente, exclusivamente no 1° ano
contado da data do primeiro aporte de recursos no
Fundo, o Agente de Monitoramento fara jus a uma
remuneracdo adicional no valor de RS 84.000,00
(oitenta e quatro mil reais)

Taxa de Performance:

A Taxa de Performance é a remuneracao do Gestor e
dos Consultores Especializados e esta atrelada a
valorizacao das classes de Cotas Subordinadas.

A Taxa de Performance sera correspondente a 20%
(vinte por cento) do valor que exceder a variacao de
100% (cem por cento) da Taxa CDI no periodo de
apuracao das classes de cotas Subordinadas,
conforme disposto abaixo, a qual devera ser
provisionada a titulo de Reserva de Pagamento.

O valor devido pelo Fundo a titulo de Taxa de
Performance sera repartido entre o Gestor e os
Consultores Especializados da seguinte forma:

Gestor: 30%
Consultor Especializado BDMG: 35%
Consultor Especializado XP: 35%
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Fundos Sob Analise da CVM:

Nome do Fundo

XP Gaia Lote | Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll

CNPJ

13.811.400/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A.

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Consultor Imobiliario

Gaiasec Assessoria Financeira Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracéo

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro Nacional,
série B - NTN-B, com vencimento mais proximo de 6
(seis) anos. Caso tenha mais de uma NTN-B com
vencimento proximo de 6 (seis) anos, sera
considerada a rentabilidade média de ambas as NTN-
B com prazo semelhante.

Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacdo preponderante em CRI,
podendo ainda, investir em LCI e LH.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

07 de junho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

01 de setembro de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

29 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

04 de agosto de 2011

Remuneracgéao:

Taxa de Administracao

A Instituicido Administradora recebera, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao no
montante de 1,11% (um inteiro e onze décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patrimonio liquido
do Fundo, observado o montante minimo mensal de
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R$15.000,00 (quinze mil reais).
Na Taxa de Administracao, ja estao contempladas:

i. Taxa de Gestdo, devida ao Gestor, nos termos
do Contrato de Gestao; e

ii. Taxa de Consultoria devida ao Consultor
Imobiliario, nos termos do Contrato de
Consultoria Imobiliaria.

Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducao da Taxa de
Administracao devida a Instituicdo Administradora.

Remuneracao do Consultor
Imobiliario

A Taxa de Consultoria sera paga pelo Fundo
diretamente ao Consultor Imobiliario, mediante
deducdo da Taxa de Administracdo devida a
Instituicao Administradora.

Taxa de Performance:

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestdao, e o
Consultor Imobiliario, sem prejuizo da Taxa de
Consultoria Imobiliaria, anteriormente mencionadas,
receberdao a titulo de participacdo nos resultados
uma Taxa de Performance calculada por ocasiao da
distribuicao de rendimentos semestral das Cotas do
Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada
periodo de apuracdo, a razao de 11% (onze por
cento) para o Gestor e 9% (nove por cento) para o
Consultor Imobiliario, ja deduzidos todos os demais
Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracao.

Nome do Fundo

Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fli

CNPJ

97.521.225/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A.

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais)
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Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro Nacional,
série C - NTN-C, com vencimento mais proximo de 6
(seis) anos. Caso tenha mais de uma NTN-C com
vencimento préoximo de 6 (seis) anos, sera
considerada a rentabilidade média de ambas as NTN-
C com prazo semelhante.

Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacdo preponderante em CRI,
podendo ainda, investir em LCI e LH.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

04 de julho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

30 de agosto de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

29 de agosto de 2011

Remuneracéo:

Taxa de Administracao

Sera devida Taxa de Administracdo ao Administrador
do Fundo nas seguintes razoes:

i. se o patrimonio liquido do Fundo for igual ou
menor a RS 100.000.000,00 (cem milhdes de
reais), a Instituicio Administradora recebera
uma Taxa de Administracdo equivalente a
0,617% (seiscentos e dezessete centésimos por
cento) do patrimonio liquido do Fundo,
observado o valor minimo mensal de R$
59.000,00 (cinquenta e nove mil reais);

ii. se o patrimonio liquido do Fundo for superior a RS
100.000.000,00 (cem milhdes de reais) e igual ou
inferior a RS 300.000.000,00 (trezentos milhdes de
reais), a Instituicio Administradora recebera uma
Taxa de Administracao equivalente a 0,627%
(seiscentos e vinte e sete centésimos por cento) do
Patrimonio liquido do Fundo, observado o valor
minimo mensal de RS 59.000,00 (cinquenta e nove
mil reais);

iii.se o patriménio liquido do Fundo for superior a
RS 300.000.000,00 (trezentos milhdes reais), a
Instituicao Administradora recebera uma Taxa
de Administracdo equivalente a 0,637%
(seiscentos e trinta e sete centésimos por
cento) do patrimonio liquido do Fundo,
observado o valor minimo mensal de R$
59.000,00 (cinquenta e nove mil reais)
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Na Taxa de Administracdo ja esta contemplada a
Taxa de Gestao, devida ao Gestor, nos termos do
Contrato de Gestao e a Taxa de Formador de
Mercado, devido ao Formador de Mercado, nos
termos do Contrato de Formador de Mercado.

Taxa de Gestao A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducao da Taxa de
Administracao devida a Instituicdo Administradora.

Taxa de Performance: O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestao
anteriormente mencionada, recebera a titulo de
participacdo nos resultados uma Taxa de
Performance equivalente a 30% (trinta por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada
periodo de apuracao semestral, ja deduzidos todos os
demais Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracao.

O Coordenador Lider podera, no futuro, ser contratado pelo Administrador/
Custodiante/Escriturador e/ou sociedades do seu grupo econdmico para a realizacdo de
operacoes no mercado financeiro e de capitais em geral, incluindo, mas nao se limitando
a emissdoes de valores mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de investimento,
distribuidor, formador de mercado e/ou quaisquer outras operacdes Uteis e/ou
necessarias a conducao das suas atividades.

Ainda, cumpre ressaltar que as operacbes acima nao mantém qualquer relacdo, nem
possuem qualquer espécie de vinculo com a presente Emissao.

Por fim, destaca-se que nao ha qualquer relacdo ou vinculo societario entre o
Administrador e o Coordenador Lider.

o Gestor:
Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Administrador/ Custodiante/

Escriturador presta os servicos de administrador, custodiante e escriturador de cotas para
outros fundos sob gestao do Gestor, conforme detalhado abaixo:

Nome do Fundo Fundo de Investimento em Direitos Creditorios -
Cadeias Produtivas de Minas Gerais
CNPJ 12.987.080/0001-29
Participantes
Administrador, Custodiante, Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Controlador S.A.
Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e

Valores Mobiliarios S.A

Gestor XP Gestao de Recursos Ltda.
Auditor: KPMG Auditores Independentes
Consultor Especializado - XP: XP Finance Desenvolvimento de Negocios Ltda.
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Consultor Especializado -
BDMG:

Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais S.A.

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Classe de Cotas

Cotas Seniores e Cotas Subordinadas

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Rentabilidade Alvo

A Rentabilidade Alvo das Cotas Seniores da 12 Série é
a Taxa CDI acrescida de 2,2% (dois inteiros e dois
décimos por cento)

Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a
valorizacao de suas Cotas, com rendimentos de

longo prazo aos Cotistas, por meio do investimento
dos recursos do Fundo: (i) preponderantemente na
aquisicdo de Direitos de Crédito; e (i)
subsidiariamente na aplicacao dos Recursos Livres
em Ativos Financeiros, em estrita observancia a
politica de investimento e aos critérios de selecao,
composicao e  diversificacdo da  Carteira
estabelecidos no Regulamento.

Datas de Celebracao

Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo

24 de novembro de 2010

Instrumento Particular de
Deliberacdo do Administrador

10 de agosto de 2011

Suplemento de Cotas Seniores
da 12 Série

27 de julho de 2011

Suplemento de Cotas
Subordinadas

27 de julho de 2011

Declaracoes

01 de junho de 2011

Remuneragéao:

Administracao, custodia,
controladoria e escrituracao
das Cotas

0,32% a.a. sobre o Patrimonio Liquido do Fundo,
considerando uma remuneracdo minima mensal de
R$20.000,00 (vinte mil reais);

Gestao

0,37% a.a. sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado - XP

0,28% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado -
BDMG

0,28% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;
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Agente de Monitoramento

0,10% a.a. sobre o valor do Patrimonio Liquido do
Fundo. Adicionalmente, exclusivamente no 1° ano
contado da data do primeiro aporte de recursos no
Fundo, o Agente de Monitoramento fara jus a uma
remuneracdo adicional no valor de RS 84.000,00
(oitenta e quatro mil reais)

Taxa de Performance:

A Taxa de Performance é a remuneracao do Gestor e
dos Consultores Especializados e esta atrelada a
valorizacao das classes de Cotas Subordinadas.

A Taxa de Performance sera correspondente a 20%
(vinte por cento) do valor que exceder a variagao de
100% (cem por cento) da Taxa CDI no periodo de
apuracao das classes de cotas Subordinadas,
conforme disposto abaixo, a qual devera ser
provisionada a titulo de Reserva de Pagamento.

O valor devido pelo Fundo a titulo de Taxa de
Performance sera repartido entre o Gestor e os
Consultores Especializados da seguinte forma:

Gestor: 30%
Consultor Especializado BDMG: 35%
Consultor Especializado XP: 35%

Nome do Fundo

Fundo de |Investimento Imobiliario Caixa
Incorporacao

CNPJ

12.969.125/0001-03

Participantes

Administrador

Caixa Econdmica Federal

Custodiante

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

6 anos

Valor Total da Oferta

RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais)

Objeto do Fundo

O Fundo tem por objeto investir na realizacao de
empreendimentos imobiliarios  residenciais, de
unidades enquadradas nas regras do Sistema
Financeiro de Habitacao - SFH, de acordo com o
disposto nesse Regulamento, na Resolucao n.° 578,
de 2 de dezembro de 2008 do Conselho Curador do
Fundo de Garantia do Tempo de Servico e demais
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis.
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Datas de Celebracgéo

Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo

05 de novembro de 2010

Remuneracéo:

Administrador

O Administrador recebera a taxa de administracao
equivalente ao percentual de 0,6% (seis décimos por
cento) ao ano incidente sobre o somatodrio dos
valores integralizados em cada SPE.

Gestor

O Gestor recebera a remuneracdo mensal
equivalente a 1,4% (hum inteiro e quatro décimos
por cento) ao ano incidente sobre o somatorio dos
valores integralizados em cada SPE.

Custodiante

O Custodiante recebera a remuneracdao mensal de
acordo com o patrimonio liqguido do Fundo, da
seguinte forma:

i. Caso o patrimonio liquido do Fundo seja

inferior a RS 100.000.000,00 (cem milhdes de
reais), a taxa a ser aplicada sera de 0,06% (seis
centésimos por cento) ao ano;

ii. Caso o patrimoénio liquido do Fundo seja
superior ou igual a RS 100.000.000,00 (cem
milhdes de reais) e inferior a RS 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais), a taxa a ser
aplicada sera de 0,05% (cinco centésimos por
cento) ao ano;

ili.Caso o patrimonio liquido do Fundo seja
superior ou igual a RS 200.000.000,00 (duzentos
milhoes de reais), a taxa a ser aplicada sera de
0,04% (quatro centésimos por cento) ao ano;

A remuneracdo minima mensal devida ao
Custodiante é de RS 5.000,00 (cinco mil reais),
reajustada anualmente, de acordo com variacao do
IGP-M.

Fundos Sob Analise da CVM:

Nome do Fundo

XP Gaia Lote | Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll

CNPJ

13.811.400/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A.
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Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Consultor Imobiliario

Gaiasec Assessoria Financeira Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicdo

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhodes de reais)

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro
Nacional, série B - NTN-B, com vencimento mais
proximo de 6 (seis) anos. Caso tenha mais de uma
NTN-B com vencimento préximo de 6 (seis) anos,
sera considerada a rentabilidade média de ambas as
NTN-B com prazo semelhante.

Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacdo preponderante em CRI,
podendo ainda, investir em LCl e LH.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao

do Fundo

07 de junho de 2011

Declaragcao do Coordenador

Lider

01 de setembro de 2011

Declaracao da Instituicao

Administradora

29 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

04 de agosto de 2011

Remuneracao:

Taxa de Administracao

A Instituicdo Administradora recebera, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao no
montante de 1,11% (um inteiro e onze décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patriménio liquido
do Fundo, observado o montante minimo mensal de
R$15.000,00 (quinze mil reais).

Na Taxa de Administracao, ja estao contempladas:

i. Taxa de Gestdao, devida ao Gestor, nos
termos do Contrato de Gestao; e

ii. Taxa de Consultoria devida ao Consultor
Imobiliario, nos termos do Contrato de
Consultoria Imobiliaria.
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Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducdao da Taxa de
Administracao devida a Instituicdo Administradora.

Remuneracao do Consultor
Imobiliario

A Taxa de Consultoria sera paga pelo Fundo
diretamente ao Consultor Imobiliario, mediante
deducdo da Taxa de Administracido devida a
Instituicao Administradora.

Taxa de Performance:

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestao, e o Consultor
Imobiliario, sem prejuizo da Taxa de Consultoria
Imobiliaria, anteriormente mencionadas, receberdo a
titulo de participacdo nos resultados uma Taxa de
Performance calculada por ocasido da distribuicao de
rendimentos semestral das Cotas do Fundo, equivalente
a 20% (vinte por cento) do rendimento que exceder o
Benchmark, em cada periodo de apuracéo, a razao de
11% (onze por cento) para o Gestor e 9% (nove por
cento) para o Consultor Imobiliario, ja deduzidos todos
os demais Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracao.

Nome do Fundo

Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fli

CNPJ

97.521.225/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracéo

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 100.000.000,00 (cem milhoes de reais)

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro
Nacional, série C - NTN-C, com vencimento mais
proximo de 6 (seis) anos. Caso tenha mais de uma
NTN-C com vencimento proximo de 6 (seis) anos,
sera considerada a rentabilidade média de ambas as
NTN-C com prazo semelhante.

Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacdo preponderante em CRI,
podendo ainda, investir em LCl e LH.
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Datas de Celebragéo

Instrumento de Constituicao
do Fundo

04 de julho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

30 de agosto de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

29 de agosto de 2011

Remuneracao:

Taxa de Administracao

Sera devida Taxa de Administracdo ao Administrador
do Fundo nas seguintes razoes:

i. se o patrimonio liquido do Fundo for igual ou
menor a RS 100.000.000,00 (cem milhdes
de reais), a Instituicdo Administradora
receberd uma Taxa de Administracao
equivalente a 0,617% (seiscentos e
dezessete centésimos por cento) do
patrimonio liquido do Fundo, observado
o valor minimo mensal de RS 59.000,00
(cinquenta e nove mil reais);

ii. se o patrimonio liquido do Fundo for superior a
RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) e
igual ou inferior a R$ 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais), a Instituicdo Administradora
receberda uma Taxa de Administracao
equivalente a 0,627% (seiscentos e vinte e sete
centésimos por cento) do Patrimonio liquido do
Fundo, observado o valor minimo mensal de RS
59.000,00 (cinquenta e nove mil reais);

iii.se o patriménio liquido do Fundo for superior a
RS 300.000.000,00 (trezentos milhées reais), a
Instituicdo Administradora recebera uma Taxa
de Administracao equivalente a 0,637%
(seiscentos e trinta e sete centésimos por
cento) do patrimonio liquido do Fundo,
observado o valor minimo mensal de RS
59.000,00 (cinquenta e nove mil reais)

Na Taxa de Administracdo ja esta contemplada a
Taxa de Gestao, devida ao Gestor, nos termos do
Contrato de Gestao e a Taxa de Formador de
Mercado, devido ao Formador de Mercado, nos
termos do Contrato de Formador de Mercado.

Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducdao da Taxa de
Administracao devida a Instituicdo Administradora.
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Taxa de Performance: O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestao
anteriormente mencionada, recebera a titulo de
participacdo nos resultados uma Taxa de
Performance equivalente a 30% (trinta por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada
periodo de apuracdo semestral, ja deduzidos todos
os demais Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracao.

O Gestor podera, no futuro, ser contratado pelo Administrador/ Custodiante/Escriturador
e/ou sociedades do seu grupo economico para a realizacao de operacdes no mercado
financeiro e de capitais em geral.

Ainda, cumpre ressaltar que as operagdes acima nao mantém qualquer relagcao, nem
possuem qualquer espécie de vinculo com a presente Emissao.

Por fim, destaca-se que nao ha qualquer relacdo ou vinculo societario entre o
Administrador e o Gestor.

Relacionamento do Coordenador Lider com:
o Gestor:

Na data deste Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider e o Gestor integram o mesmo
Grupo Econdmico.

O Coordenador Lider e o Gestor mantinham, na data deste Prospecto Definitivo, a
seguinte relacdo: o Coordenador Lider foi contratado pelo administrador do Fundo de
Investimento gerido pelo Gestor para prestacao de servicos de distribuicao de cotas,
conforme contratos celebrados entre o Administrador, o Distribuidor e o Gestor em 30 de
agosto de 2011.

Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider foi contratado
para a prestacao de servicos de distribuicao de cotas dos seguintes Fundos geridos pelo

Gestor:
Nome do Fundo Fundo de Investimento em Direitos Creditorios -
Cadeias Produtivas de Minas Gerais
CNPJ 12.987.080/0001-29
Participantes
Administrador, Custodiante, Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Controlador S.A.
Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A
Gestor XP Gestao de Recursos Ltda.
Auditor: KPMG Auditores Independentes
Consultor Especializado - XP: XP Finance Desenvolvimento de Negocios Ltda.
Consultor Especializado - Banco de Desenvolvimento de Minas Gerais S.A.
BDMG:

142



Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Classe de Cotas

Cotas Seniores e Cotas Subordinadas

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhodes de reais)

Rentabilidade Alvo

A Rentabilidade Alvo das Cotas Seniores da 12 Série é
a Taxa CDI acrescida de 2,2% (dois inteiros e dois
décimos por cento)

Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a
valorizacao de suas Cotas, com rendimentos de

longo prazo aos Cotistas, por meio do investimento
dos recursos do Fundo: (i) preponderantemente na
aquisicdo de Direitos de Crédito; e (i)
subsidiariamente na aplicacao dos Recursos Livres
em Ativos Financeiros, em estrita observancia a
politica de investimento e aos critérios de selecao,
composicao e  diversificacdo da  Carteira
estabelecidos no Regulamento.

Datas de Celebracao

Instrumento Particular de
Constituicao do Fundo

24 de novembro de 2010

Instrumento Particular de

Deliberacao do Administrador

10 de agosto de 2011

Suplemento de Cotas Seniores

da 12 Série

27 de julho de 2011

Suplemento de Cotas
Subordinadas

27 de julho de 2011

Declaracoes

01 de junho de 2011

Remuneragéao:

Administracao, custodia,
controladoria e escrituracao
das Cotas

0,32% a.a. sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
considerando uma remuneracao minima mensal de
R$20.000,00 (vinte mil reais);

Gestao

0,37% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado - XP

0,28% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Consultor Especializado -
BDMG

0,28% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo;

Agente de Monitoramento

0,10% a.a. sobre o valor do Patriménio Liquido do
Fundo. Adicionalmente, exclusivamente no 1° ano
contado da data do primeiro aporte de recursos no
Fundo, o Agente de Monitoramento fara jus a uma
remuneracdo adicional no valor de RS 84.000,00
(oitenta e quatro mil reais)
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Taxa de Performance:

A Taxa de Performance € a remuneracao do Gestor e
dos Consultores Especializados e estd atrelada a
valorizacao das classes de Cotas Subordinadas.
A Taxa de Performance sera correspondente a 20%
(vinte por cento) do valor que exceder a variacdo de
100% (cem por cento) da Taxa CDI no periodo de
apuracao das classes de cotas Subordinadas,
conforme disposto abaixo, a qual devera ser
provisionada a titulo de Reserva de Pagamento.
O valor devido pelo Fundo a titulo de Taxa de
Performance sera repartido entre o Gestor e os
Consultores Especializados da seguinte forma:
Gestor: 30%
Consultor Especializado BDMG: 35%

Consultor Especializado XP: 35%

Fundos Sob Analise da CVM:

Nome do Fundo

XP Gaia Lote | Fundo de Investimento Imobiliario -
Fll

CNPJ

13.811.400/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Consultor Imobiliario

Gaiasec Assessoria Financeira Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracao

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 110.000.000,00 (cento e dez milhdes de reais)

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro
Nacional, série B - NTN-B, com vencimento mais
proximo de 6 (seis) anos. Caso tenha mais de uma
NTN-B com vencimento proximo de 6 (seis) anos,
sera considerada a rentabilidade média de ambas as
NTN-B com prazo semelhante.

Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacdo preponderante em CRI,
podendo ainda, investir em LCl e LH.
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Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

07 de junho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

01 de setembro de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

29 de setembro de 2011

Contrato de Distribuicao

04 de agosto de 2011

Remuneracéo:

Taxa de Administracao

A Instituicao Administradora recebera, pelos servicos
prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracao no
montante de 1,11% (um inteiro e onze décimos por
cento) ao ano incidente sobre o patrimonio liquido
do Fundo, observado o montante minimo mensal de
R$15.000,00 (quinze mil reais).

Na Taxa de Administracao, ja estao contempladas:

iii. Taxa de Gestdao, devida ao Gestor, nos
termos do Contrato de Gestao; e
iv.Taxa de Consultoria devida ao Consultor
Imobilidario, nos termos do Contrato de
Consultoria Imobiliaria.

Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente
ao Gestor, mediante deducao da Taxa de
Administracao devida a Instituicdo Administradora.

Remuneracao do Consultor
Imobiliario

A Taxa de Consultoria sera paga pelo Fundo
diretamente ao Consultor Imobiliario, mediante
deducdo da Taxa de Administracdo devida a
Instituicdo Administradora.

Taxa de Performance:

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestdo, e o
Consultor Imobiliario, sem prejuizo da Taxa de
Consultoria Imobiliaria, anteriormente mencionadas,
receberdao a titulo de participacdo nos resultados
uma Taxa de Performance calculada por ocasiao da
distribuicao de rendimentos semestral das Cotas do
Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) do
rendimento que exceder o Benchmark, em cada
periodo de apuracdo, a razao de 11% (onze por
cento) para o Gestor e 9% (nove por cento) para o
Consultor Imobiliario, ja deduzidos todos os demais
Encargos do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracao.
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Nome do Fundo

Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - Fli

CNPJ

97.521.225/0001-29

Participantes

Administrador, Custodiante,
Controlador

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A.

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A

Gestor

XP Gestao de Recursos Ltda.

Auditor

PWC Auditores Independentes

Forma de Constituicao

Condominio Fechado

Prazo de Duracéo

Indeterminado

Valor Total da Oferta

RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais)

Benchmark

Superar a rentabilidade da Nota do Tesouro Nacional,
série C - NTN-C, com vencimento mais proximo de 6
(seis) anos. Caso tenha mais de uma NTN-C com
vencimento proximo de 6 (seis) anos, sera considerada
a rentabilidade média de ambas as NTN-C com prazo
semelhante.

Objeto

Fundo de investimento imobiliario, constituido sob a
forma de condominio fechado

Objetivo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario
destinado a aplicacao preponderante em CRI, podendo
ainda, investir em LCl e LH.

Datas de Celebracao

Instrumento de Constituicao
do Fundo

04 de julho de 2011

Declaracao do Coordenador
Lider

30 de agosto de 2011

Declaracao da Instituicao
Administradora

29 de agosto de 2011

Remuneracao:

Taxa de Administracao

Sera devida Taxa de Administracao ao Administrador do
Fundo nas seguintes razoes:

iv. se o patrimonio liquido do Fundo for igual ou
menor a RS 100.000.000,00 (cem milhdes
de reais), a Instituicio Administradora
recebera uma Taxa de Administracao
equivalente a 0,617% (seiscentos e
dezessete centésimos por cento) do
patrimonio liquido do Fundo, observado o
valor minimo mensal de RS 59.000,00
(cinquenta e nove mil reais);
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V. se o patrimonio liquido do Fundo for superior a RS
100.000.000,00 (cem milhdes de reais) e igual ou
inferior a RS 300.000.000,00 (trezentos milhdes de
reais), a Instituicao Administradora recebera uma
Taxa de Administracao equivalente a 0,627%
(seiscentos e vinte e sete centésimos por cento)
do Patrimonio liquido do Fundo, observado o valor
minimo mensal de RS 59.000,00 (cinquenta e nove
mil reais);

vi. se o patrimonio liquido do Fundo for superior a RS
300.000.000,00 (trezentos milhoes reais), a
Instituicao Administradora recebera uma Taxa de
Administracao equivalente a 0,637% (seiscentos e
trinta e sete centésimos por cento) do patriménio
liquido do Fundo, observado o valor minimo
mensal de RS 59.000,00 (cinquenta e nove mil
reais)

Na Taxa de Administracao ja esta contemplada a Taxa
de Gestao, devida ao Gestor, nos termos do Contrato
de Gestao e a Taxa de Formador de Mercado, devido ao
Formador de Mercado, nos termos do Contrato de
Formador de Mercado.

Taxa de Gestao

A Taxa de Gestao sera paga pelo Fundo diretamente ao
Gestor, mediante deducao da Taxa de Administracao
devida a Instituicdo Administradora.

Taxa de Performance:

O Gestor, sem prejuizo da Taxa de Gestao
anteriormente mencionada, recebera a titulo de
participacao nos resultados uma Taxa de Performance
equivalente a 30% (trinta por cento) do rendimento que
exceder o Benchmark, em cada periodo de apuracao
semestral, ja deduzidos todos os demais Encargos do
Fundo, inclusive a Taxa de Administracao.

Ainda, cumpre ressaltar que as operacdes acima nao mantém qualquer relacdo, nem
possuem qualquer espécie de vinculo com a presente Emissao.

Por fim, destaca-se que ha relacao ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e o Gestor,
a saber: ambas as Sociedade tém a mesma controladora final, que é a XP Controle

Participacdes S.A.

POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSE ENTRE OS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO

Além das operacdes entre as partes responsaveis pela estruturacdo da presente Oferta, descritas
na Secao “Relacionamento entre as Partes”, na pagina 130 deste Prospecto Definitivo, ha outras
potenciais situacdes que podem ensejar conflito de interesses, conforme previsto nesta secao.

Nos termos do Regulamento, os atos que caracterizem conflito de interesses dependerao de
aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.
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12. PUBLICIDADE E REMESSA DE DOCUMENTOS

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

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

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

a) o valor do patrimonio do Fundo, o valor patrimonial da cota e a rentabilidade auferida
no periodo; e

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

Il. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre,
informacdes sobre o andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor total dos
investimentos ja realizados, até a conclusao e entrega da construcao;

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

IV. Até 60 (sessenta) dias apds o encerramento do primeiro semestre, o balancete semestral e o
relatorio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto no § 2°, artigo 39, da
Instrucdo CVM N° 472 devera conter, no minimo:

1) descricao dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacdo a cada um,
0s objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, a origem dos
recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;
3) informacodes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados, sobre:

i) a conjuntura economica do segmento do mercado imobiliario em que se
concentram as operacoes do Fundo, relativas ao semestre findo;

ii) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizacdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com base
em analise técnica especialmente realizada para esse fim, em observancia aos
critérios de orientacdo usualmente praticados para avaliagdo dos bens imoveis
integrantes do patrimonio do Fundo, critérios estes que deverao estar
devidamente indicados no relatorio. O valor de mercado dos bens e direitos
integrantes do Fundo sera estimado com base em relatorio a ser disponibilizado
por empresa de consultoria especializada, contratada pelo Fundo, para prestar,
exclusivamente, o servico de avaliacdo dos empreendimentos imobiliarios e
demais ativos integrantes da carteira do Fundo.

4) relacao das obrigacoes contraidas no periodo;
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5) a rentabilidade dos Gltimos 4 (quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasidao dos balancos, nos Ultimos 4 (quatro) semestres
calendario;

7) relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) Gltimos exercicios,
especificando valor e percentual em relacao ao patrimoénio liquido médio semestral em
cada exercicio.

V. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio, as demonstracoes
financeiras, o relatorio da Instituicdo Administradora, elaborado de acordo com o disposto no §
2°, artigo 39, da Instrucao CVM N° 472 e no inciso IV e o parecer do Auditor Independente;

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

VII. Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (oito) dias ap6s a data de sua realizacao, resumo das
decisoes tomadas pela Assembleia Geral;

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

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

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas

operacoes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores, acesso a informacdes que possam,
direta ou indiretamente, influir em suas decises de adquirir ou alienar Cotas do Fundo.

As informacdes referidas nos incisos VII, VIII e IX acima serdao enviadas pela Instituicao
Administradora aos cotistas, via postal ou correio eletronico.

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

Os documentos ou informacodes referidos acima estardo disponiveis nos enderecos fisicos e
eletronicos da Instituicdo Administradora: Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n° 1.111, 2° andar-parte e http://www.citi.com.br/corporate.

A Instituicdo Administradora devera, ainda, disponibilizar simultaneamente aos Cotistas, nos

termos do paragrafo anterior, a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores, e a BM&FBOVESPA:

I. edital de convocacao e outros documentos relativos a Assembleias Gerais, no mesmo dia de sua
convocacao;
Il. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral;

Ill. prospecto, material publicitario e anincios de inicio e de encerramento de oferta pUblica de
distribuicao de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrucao CVM 400/03; e

IV. fatos relevantes.
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13. INFORMAGOES RELEVANTES

e Esclarecimentos a respeito da Oferta
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13. INFORMACOES RELEVANTES
ESCLARECIMENTOS A RESPEITO DA OFERTA

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

Instituicdo Administradora

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Miltton Junior

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2034

E-mail: miltton.junior@citi.com

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

Link direto para o Prospecto da Oferta:
https://www.brasil.citibank.com/BRCIB/JPS/portal/loadPage.do?path=/staticfiles/portuguese/Pr
ospecto.htm (Opcéo "AESAPAR - Fundo de Investimento Imobiliario -Fll)

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.179 - 8° andar

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Henrique Loyola

Telefone: (11) 3526-1313

Fax: (11) 3526-1350

E-mail: henrique.loyola@xpi.com.br

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

Link direto para o Prospecto da Oferta:
http://www.xpi.com.br/conteudo/oferta-publica.aspx (Opcao “AESAPAR - Fundo de Investimento
Imobiliario - FII”)

Comissao de Valores Mobiliarios - RJ

Rua Sete de Setembro, 111 - 5° andar

Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, 340 - 2.°, 3.° e 4.° andares

Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

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

Link direto para o Prospecto da Oferta:
http://www.cvm.gov.br/asp/cvmwww/registro/ofertas2/fundo.asp (Opcao “AESAPAR - Fundo de
Investimento Imobiliario - FII”’)

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

Rua XV de Novembro, 275

CEP 01013-001 - Sao Paulo - SP

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

Link direto para o Prospecto da Oferta:
http://www.bmfbovespa.com.br/NoticiasHome/Prospectos.aspx?idioma=pt-br (Opcao “AESAPAR
- Fundo de Investimento Imobiliario - FII”)
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14. ATENDIMENTO AOS COTISTAS

e Atendimento aos Cotistas
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14. ATENDIMENTO AOS COTISTAS
ATENDIMENTO AOS COTISTAS

Aplicando no Fundo, o Investidor estara recebendo uma copia do Regulamento e do presente
Prospecto Definitivo. A leitura destes instrumentos deve ser feita com atencao.

Para obter maiores esclarecimentos, contate a Instituicdo Administradora e o Coordenador Lider
nos dados para contato abaixo identificados, que estarao aptos também a transmitir informacoes
adicionais sobre este produto, assim como encaminhar criticas e sugestoes.

Instituicdo Administradora

Citibank Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte

CEP 01311-000

Sao Paulo - SP

At.: Miltton Junior

Telefone: (11) 4009-7389

Fax: (11) 2122-2034

E-mail: miltton.junior@citi.com

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

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.179 - 8° andar

Sao Paulo - SP

At.: Sr. Henrique Loyola

Telefone: (11) 3526-1300

Fax: (11) 3526-1350

E-mail: henrique.loyola@xpi.com.br

Website: http://www.xpi.com.br
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15. ANEXOS

e Anexo | - Instrumento de Constituicao do Fundo
e Anexoll - Regulamento Consolidado do Fundo
o Anexo lll - Declaracao do Coordenador Lider

e Anexo IV - Declaracao da Instituicao Administradora

e AnexoV - Modelo do Boletim de Subscricao

e Anexo VIl - Estudo de Viabilidade do Fundo

e Anexo VIl - Laudo de Avaliacdo do Imdvel Campinas
e Anexo VIl - Laudo de Avaliacdo do Imével Cuiaba

e Anexo IX - Projeto Preliminar e Memorial Descritivo Preliminar do Empreendimento Campinas
o Anexo X - Projeto Preliminar e Memorial Descritivo Preliminar do Empreendimento Cuiaba
¢ Anexo XI - Cronograma Fisico Financeiro Preliminar do Empreendimento Campinas

o Anexo XIl - Cronograma Fisico Financeiro Preliminar do Empreendimento Cuiaba
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ANEXO |

» Instrumento de Constituicao do Fundo

163



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

164



INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administra¢ao de
carteira de titulos e valores mobilidrios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.® 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob
n.® 331.868.597/0001-40, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Instituicag Administradora™),

RESOLVE:

1. Constituir o AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”), sob a forma
de condominio fechado, destinado & aquisicio de determinados ativos, a ser regide pelo
Regulamento anexo ac presente na forma do “Anexo I” (“Regulamento™} e pelas disposiches
legais e regulamentares que lhe forem aplicdveis;

2. Aceitar desempenhar as fungdes de instituicdc administradora, na forma do Regulamento;
3. Aprovar o inteiro teor do Regulamento do Fundo, conforme o Anexo |; e

4, Designar, para os fins do artigo 28, § 2° da Instrugdo da CVM n° 472, de 30 de outubra de
2008, conforme alterada, o Sr. Pedre Lulz Guerra, brasileira, casado, bancario, portador da
Cédula de Identidade RG n.° 36.732.83 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n.® 410.407.598.15,
com endereco comercial na cidade de Sac Paulo, Estado de 530 Paulo, na Avenida Paulista,
n.° 1.111, 2° andar - parte, Diretor Estatutario da Instituicdo Administradora, como
responsavel pela gestdo, supervisdo e acompanhamento da Fundo, bem como pela prestagao
de informacdes relativas ao Fundo.

0 presente “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICADO DO AESAPAR FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, assim como o Regulamento, serdo registrados em Cartdrio
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo.

Sao Paulo, 21 de junho de 2011.
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ANEXO 1l

» Regulamento Consolidado do Fundo
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Wow ITIE N _
INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERAGAO AO REGULAMENTO DO
O ACD 5 ppsap AR FANDE EEBNVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fi

Pelo presente instrumento particular, o CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de
administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o0 Paulo, na Avenida Paulista, n.® 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“Administrader”), na
qualidade de administradora do AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no
CNPJ/MF sob o n° 13.873.457/0001-52 (“Fundo”), constituido em 21 de junho de 2011 e
devidamente registrado no 9° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, em 21 de junho de 2011, sob o n® 1.119.534 (“Regulamento”), vem por meio
do presente “/nstrumento Particular de Primeira Alteragdo ao Requlomento do AESAPAR Fundo de
investimento Imobiligrio - Fit” (“Primeiro instrumento de Alteracdo”), alterar o Regulamento

conforme segue:

| --Incluir a definigao do “Contrato de Formador de Mercado”, de “Formador de Mercado” e “Taxa
de Formador de Mercado”, no subitem 2.1. do Regulamento, de forma a explicitar a contratacac do
Folmador de Mercado &s Cotas de Fundo, de modc que o Regulan}énto passa a vigorar com a
seguinte redagao: ‘

“Contrato de Formador de Mercado” |Instrumento Particular de Prestagdo de Servigos de
Formador de Mercado do AESAPAR Fundo de Investimento
Imobitidrio - FI! a ser celebrado entre a instituvigdo

Administradora e o Formador de Mercado.”

“Formador de Mercada” XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S/A, acima qualificada, que ird
atuar ha quatidade de Formador de Mercado de Cotas do
Fundo.

&
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Fat
SﬁM significado gue the € atribuido no item 10.1.3 deste
Regulamento.”

I - Incluir, quando da referéncia aos prestadores de servico do Fundo, o termo “Formador de
Mercado” no indice do Regulamento, conforme consolidado no Regulamento constante do Anexc | ac

presente Instrumento de Primeira Alteragéo.

11 - Incluir o Ambito de atuacio e as obrigacdes do Formador de Mercado, no Capitulo “V”, subitens
5.7 e 5.8, de modo que o Regulamento passa a vigorar com a seguinte redacao:

5.7. Formador de Mercado, O Formador de Mercado atuard conforme regulamentagdo
da instrugdo CVYM n° 384, de 17 de marco de 2003 (a “Instrugdo CVM 384°), das
Resolugdes do Conseiho de AdministracGo da BM&FBOVESPA n° 300/2004 (“Resolugdo
300/2004-CA”) e n® 319/2006 {a "Resolugdo n® 319/2006-CA", e, em conjunto com a
Resolugdo n® 300/2004-CA, as "Resolucdes BM&FBOVESPA") e do Regulamento de
Negociacdo de Ativos de Renda Fixa - Mercado a Vista (o "Regulomento de

\ Negociacdo” e, quando em conjunto com a Instrucdo CYM 384 e as Resolucdes
BM&FBOVESPA, as "Regras de Formador de Mercado”).

5.8. Obrigacbes do Formador de Mercado. As obrigagbes do Formador de Mercado
serdo estipuladas conforme Contrato de Formador de Mercado a ser firmado entre
este e o Fundo, ¢ qual obrigatoriamente deverd obedecer as Regras de Formador de
Mercado.

IV - Em atendimento a exigéncias da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM") em relacao a Taxa de
Administracao e de Gestdo, bem como no intuito de incluir a referéncia a Taxa de Formador de
Mercado no Regulamento, o Capitulo X do Regulamento passa a vigorar com a seguinte redacao:

“CAPITULO X - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO, DA TAXA DE GESTAO E
REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICOS

10.1. Taxa de Administracdo e Custédia. A Instituic@o Administradora receberd,
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primeira intég a(iza@o't?ré%tas, a qual inclui: (i) Taxa de Administragdo e Custddia,

(ii) Taxas de Gestdo e (iii} Taxa de Formador de Mercado.

10.1.1. Deve-se observar o valor minimo da Taxa de Administracdo e Custodia
e Taxa de Formador de Mercade de R$22.500,00 (vinte e dois mil e quinhentos
reais) mensais, corrigido anualmente pela variagdo acumuiada do IGP-M.

10.1.1.1. A Taxa de Formador de Mercado serd paga pelo Fundo
diretamente ao Formador de Mercado, mediante dedugdo da Taxa de
Administracdo devida @ Institui¢Go Administredora. Caso a Taxa de
Formador de Mercado deixe de ser devida, em caso de destituicdo do
formador de Mercado pela Assembleia Geral de Cotistas ou de resilicdo,
por qualquer motivo, do Contrato de Formador de Mercado, a Taxa de
Formador de Mercado deverd ser deduzida da Taxa de Administracdo,
passando a Taxa de Administracdo para 0,37% (zero virgula trinta e sete
por cento) ao anc incidente sobre o patriménio liguido do Fundo,

ficando inalteradas as demais disposicdes.

10.1.2. A “Taxa de Gestdo” devida ac Gestor, corresponde a 0,20% (vinte
centésimos por cento) do patriménio liquido do fundo a qual ndo sofrerd
qualquer reajuste,

10.1.3. A Taxa de Administracdo e Custédia serd paga mensaimente, até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que
ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas.

10.1.4, A Taxa de Gestdo serd paga pefo Fundo diretamente ac Gestor,
mediante dedugdo da Taxa de Administragdo devida & Instituicdo

Administradora.

10.1.5. As remuneragies efetivas da Instituicdo Administradora, do Gestor
do Formador de Mercado serdo calculadas em base mensal, de acordo col
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) “eL'cen_tuai; f-éferidos ne Contrato de Gestdo, conforme o caso, sobre o valor
3 0 AG@cEpatriméiﬁa 24513:619 Fundo, e serfic pagas mensalmente no 5° (quinto)
” » subsequente ao vencide, aos respectivos prestadores de

"%sser?"\;fi;'é, @pﬁ?t#v‘ag més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas.

10.1.6. Outros prestadores de servico poderdo ser contratados pela Instituicgo
Administradora, sendo certo que a remuneragdo destes terceiros contratados,
quando ndo estiverem autorizadas pela Instrucdo CVM 472 e expressamente
previstas no item 11.1. para serem deduzidas diretamente do patriménio do
Fundo, serdo deduzidas da Taxa de Administragdo.

10.2. Remuneragdo do Escriturador. O Escriturador receberd, pelos servicos de
escrituragdo e custddia, remuneracdo a ser deduzida da Taxa de Administracdo.”

¥ - Em atendimento a exigéncias da CVM, alterar, no subitem 2.1 do Capitulo Il - DEFINICOES, a
definicdo de “Ativos de Investimento”, que passa a vigorar com a seguinte redagao:

“Ativos de Investimento”:  Sdo os ativos de renda fixa que o Fundo poderd

adquirir, tais como: LCl, titulos pdblicos
federais e  operagGes  compromissadas
lastreadas nestes titulos, titulos de emissdo ou
coobrigacdo de instituicGo financeira de
primeira linha;

VI - Alterar, no subitem 2.1 do Capitulo “IlI”, a definicao de “Contrato de Pagamenta de Prémio de
Locagao”, que passa a vigorar com a seguinte redagio:

“Contrato de Pagamento de Contrato a ser firmado entre o Fundo, a

Prémio de Locagdo™: AELTDA e a AESAPAR, como condicGo para a
celebracdo dos Compromissos de Venda e
Compra do Imodvel Campinas e do imével
Cuiabd, no qual estdo especificamente
estabelecidos os termos e condicoes de
pagarmento do Prémio de Locacéio pela AELTDA
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Vil - Alterar, no ﬂibf&%?_

a vigorar com a seguinte redag

A

ao Fundo, figurando a AESAPAR como Fiadora;

iép’gulo “NI", a definicao de “Critérios de Elegibilidade”, que passa

“Critérios de Elegibilidade”: Sdo os critérics de elegibilidade que serdc

observados pelo Gestor quando da aquisicéo de
tais Ativos Alvo pelo Fundo. Tais critérios estdo
devidamente descritos no Anexo ! ao presente
Regulamento e a verificagdo de seu
atendimento serd de responsabilidade exclusiva

do Gestor;

VIl - Alterar, no subitem 2.1 do Capitulo “Il”, a definicao do “Imoével Campinas” e do “Imovel
Campinas”, que passam a vigorar com a seguinte redagéo:

“Imével Camnpinas”: Imével que serd adquirido com 0s recursos
captados com a 19 Emissdo, cuja descricdo
consiste em duas glebas de terras, totalizando

N uma drea de 96.435,16 m? {noventa e seis mil
quatrocentos e trinta e cinco virgula dezesseis
metros quadrados), as quais se encontram
descritas e caracterizadas na matricula n°.
163.278, com uma drea total de 57.367,62 m?
(cinquenta e sete mil, trezentos e sessenta e
sete virgula sessenta e dois metros quadrados)
e 163.279 do 3° Cartdrio de Registro de fmdveis
de Campinas/SP, com uma drea total de
39.067,54 m? (trinta e nove mil, sessenta e
sete virgula cinquenta e quatro metros
quadrados);

“Imdvel Cuiabd”: imével que serd adquirido com os recursos captados com
a 19 Emissdo, cuja descricGo consiste em uma gleba de
terras, totalizando uma drea de 25.000,00 m? (vigte e
cinco mil metros guadrados) descrito e caracters;
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30&30 = 1 " matricula n° 76.916 do 5° Servigo Notarial e Registro
& 125360 e imoveis de cuiapérmr:
RUA 832 vizTa
1X - Alterar %se S%Eift'éﬁf £ %3482 4,2 3.4, e incluir os subitens 3.2.5.1 e 3.5 do Capitulo “IIl” - DO
OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO do Regulamento, os quais passam a vigorar com a seguinte

redacio:

“3.2.3. Findos os prazos de locagdo estabelecidos nos Contratos de Locacdo Atipica, a
AELTDA terd a prerrogativa na renovagdo das locacdes, podendo ser celebrados
contratos de locagGo sob o regime da Lei n° 8.245/91. Caso ndo ocorra a renovacéo
das locagbes o AELTDA, ou ng hipdtese de rescisdo de qualquer dos Contratos de
Locacdo Atipica, caberd ao Gestor deliberar quanto & oportunidade de locacdo dos
Ativos Alvo a terceiros ou a alienagdo destes pela Instituicdo Administradora,
observado o disposto no item 3.3 abaixo.

(...)

3.2.4. Havendo a sclicitacdo da implementacdo de expanséio nas adaptacbes e/ou
reformas dos Ativos Alvo pela AELTDA, ou eventualmente por terceiro locatdrio

" conforme disposto no item 3.2.3 supra, caberd go Gestor decidir quanto & sua
oportunidade e os pardmetros para sua realizacdo de forma a obter o methor
resultado para ¢ Fundo. Caso a Assembleia Geral de Cotistas ndo aprove nova
emissdo de cotas para arcar com os custos de tal expansdo e/ou reforma, a AELTDA
poderd realizar tal expansdo e/ou reforma, independentemente de gutorizagdo do
Gestor, desde que a AELTDA arque com todos os custos incorridos, sendo certo que a
AELTDA nao pagard alugue! referente a drea expandida.

)

3.2.5.1. O Fundo poderd adquirir Ativos de Investimento de emissdo da Instituicdo
Administradora, do Gestor ou de empresas a eles ligadas, respeitando os limites
previstos na legislacdo aplicdvel.

()

3.4. Da aquisicdo do imdvel Campinas e do Imével Cuiabd e da construclo d

empreendimentos. O Fundo celebrard os Compromissos de Venda e Compr
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Imgvel Campinas e do Imdvel Cuigbd, sendo certo que o pagamento do preco de

M

BOAGQcﬁisigéo &1355/43\5135”@ feito ¢ vista, em uma anica parcela, pelo Funde @
RABSARAR,. 008 T kermos e condicoes a serem estabelecidos nos respectivos
Hédﬁ%ﬁrbgﬁsggé%RVenda e Compra. Adicionalmente ao preco de aquisicdo dos
referidos iméveis, o Fundo arcard com os custos de construgdo dos campus que serdo
construfdos em tais imdveis, sendo certo que na eventualidade de os custos de
construgdo passarem @ ser superior ao montante provisionado, a AELTDA deverd
arcar com tal diferenca de preco. Tendo em vista que a AELTDA serd responsdve!
pela contrata¢do da construtora que construird os empreendimentos medjante o
recebimento de um preco fechado, os recursos necessdrios @ construcdo serdo
desembolsados conjuntamente aos recursos da aquisicdo do Imovel Campinas e do
Imével Cuiabd, sendo certo que os recursos necessdrios ¢ construcdo dos
empreendimentos ficardo depositados em uma conta vinculada, cuje {liberacdo
respeitard os cronogramas fisicos e financeiros das referidas obras, conforme ©

previsto no Artigo 45, § 2°, da Instrucdo CYM 472.

3.5 Limite de Concentragdo. Ndo existem limites de concentragdo minimos ou
mdximos em relagdo aos Ativos Aivo adquiridos pelo Fundo,”

X - Alterar o subitem 4.1 do Capitulo IV - PUBLICO ALVO do Regulamento, o qual passa a vigorar com

a seguinte redacao:

“4.1. Piblico Alvo. As (otas de emissdo do Fundo sdo destinadas (g) aos
Empregados, (b) aos investidores qualificados, nos termos do Artigo 109 da Instrucdc
CVM 409, que vierem a adquirir as Cotas do Fundo, assim como (¢) aos investidores

ndo qualificados.”

Xl - Alterar o subitem 6.21 e inctuir o subitem 6.23 do CAPITULO V! - FATORES DE RISCO do

Regulamento, o qual passa a vigorar com a seguinte redacéo:

“6.21. Riscos de crédito relacionado & AELTDA e gos futuros locatdrios,
conforme aplicdvel. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de
rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de
locagdo dos Ativos Alvo para o Fundo. Dessa forma, o Fundo estard exposto aos riscos
de ndo pagamento por parte dos locatdrios dos aluguéis convencionados ou o
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contracos: !q_cquoAque venham a ser eventualmente firmados no dmbito da Lei n°

8M95294 ~cro dilickRRl.

Além disso, no que se refere ao Prémio de Locagdo, o Fundo estard exposto ao risco
de ndo pagamento por parte da AELTDA e da AESAPAR, fiadora da AELTDA, da
obrigagdo firmada no Contrato de Pagamento de Prémio de locagdo. A AELTDA e
AESAPAR, em razdo de suas atividades, estardo sujeitas aos riscos gerais associados
ao mercado universitdrio, Adicionalmente, a AELTDA e AESAPAR sdo partes de vdrios
contratos financeiros, muitos dos quais contendo obrigagbes restritivas, sendo que
qualquer inadimplemento em decorréncia da inobservdncia dessas obriga¢des poderd
acarretar o vencimento antecipado de suas dividas e problemas de liguidez. Assim
sendo, a capacidade da AELTDA e AESAPAR de cumprirem suas obriga¢des assumidas
perante o Fundo poderd ser afetada por efeitos adversos em suas atividades ou

descumprimento de outras obrigacoes contratuais previamente assumidas.

6.23. Risco Relativo ao Estudo De Viabilidade. O Estudo de Viabilidade do Fundo
foi elaborado pelo Gestor, que serd o prestador de servicos do Fundo responsdvel
pela andlise e selec@o dos Ativos Imobilidrios que fardo parte da carteira do Fundo. O
fato de tal Estudo de Viabilidade ndo ter sido elaborado por um terceiro
independente pode ensejar em uma situacdo de conflito de interesses.”

Xl - Incluir o subitem 8.2.6 e alterar o subitem 8.3 do Capitulo VIIl - DA EMISSAO, COLOCAGAQ E
NEGOCIAGAQ DAS COTAS do Regulamento, que passa a vigorar com a seguinte redacao:

“8.2.6. Sem prejuizo do disposto no item 8.2.5 acima, as Cotas objeto das novas
Emissoes assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas existentes.

§.3.19 Emissdo de Cotas. O montante total da 1° Emissdo de Cotas do Fundo serd de
até 752.500 (setecentos e cinquenta e duas mil e quinhentas cotas) Cotas, no valor
inicial de RS$100,00 (cem reais) cada uma, na Data de Emissdo, totalizando o
montante de até RS 75.250.000,00 (setenta e cinco milhdes e duzentos e cinquent.

mil reais} ("Volume Total da Oferta”). Serd admitida a subscri¢do parcial das Co
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?‘U I EmissGo fo fundo, desde que sejam subscritas a quantidade minima de
264. 874 [{ zentasl Gvawatro mil oitocentos e setenta e quatro) Cotas,
: ontantéd, minimo de RS 26,.487.400,00 (vinte e seis milhdes

FA AMD
quatrocentos e Siténta e ﬁ:te mil e quatrocentos reais), na Data de Emissdo, sendo

totaliz

certo que o saldo ndo colocado serd cancelado, nos termos da Instrucao CYM 400.

Xl - Em atendimento a exigéncias da CVM, alterar o subitem 9.7.1 do Regulamento, referente ao
Quérum de Deliberagao, o qual passa a vigorar com a seguinte redacéo:

“9.7.1. Dependerdo da aprovacdo de Cotistas que representem, no minimo, a metade
das Cotas emitidas, as deliberacdes referentes ds matérias previstas nos Incisos i, i,
Vi, Vil, IX e Xl do Item 9.1, acima e do item 13.1., abaixo.”

XV - Inctuir o subitem 9.10 e 9.10.1 no CAPITULO IX - DA ASSEMBLEIA GERAL, referente ao
representante dos cotistas, o qual passa a vigorar com a seguinte redacao;

“9.10. Representante dos Cotistas. A Assembleia Geral pode, a qualquer momento,
nomear um ou mais representantes para exercer as fungdes de fiscalizagdo e de
controle gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses
dos Cotistas.

9.10.1. Somente pode exercer gs funcées de representante de Cotista pessoa
fisica ou juridica que atenda aos seguintes requisitos:

(i} ser Cotista ou profissional especialmente contratado para zelar pelos
interesses dos Cotistas;

(i) ndo exercer cargo ou funcdoe na Instituicdo Administradora, em seu
controlador, em sociedades por ela direta ou indiretamente
controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle cormum,
ou prestar-thes assessoria de qualquer natureza; e

(iii)  ndo exercer cargo ou fun¢de nae scciedade empreendedora do
empreendimento imobilidrio que constitua objeto do Fundo, ou

prestar-the assessoria de quaiquer natureza.”
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XV - Alterar o subitem 11.1 e incgu;;,g‘) stibyi __er_n__{Li do CAPITULO XI - DOS ENCARGOS DO FUNDQ, os
quais passam a vigorar com a seblintd fedicdon T AR

“11.1. Encargos do Fundo. Constituirdo Encargos do Fundo, as sequintes despesas,
que {he serdo debitadas pela Instituic@o Administrodora:

11.3. Pagamentos a Prestadores de Servicos. A Instituicdo Administradora poderd
estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejarm pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatdrio dessas
parcelas ndo exceda ao montante total da Taxa de Administragdo fixada neste

Regulamento.”

XVI - Alterar os subitens 12.1.1 e 12.1.4 do CAPITULO XIi - DAS INFORMACOES, os quais passam a
vigorar com a seguinte redacao:

. 12.1.1. A publicagdo das informacdes referidas neste Capitulo deve ser reaiizada na
pdgina mantida pela Instituicao Administradora na rede mundial de computadores,
qual seja, www.citi.com.br/ corporate e mantida disponivel aos Cotistas na sede da
Instituicdo Administradora informada no Capitulo | deste Regulamento, Juntamente

com os demais documentos pertinentes o Fundo.

(oY)

12.1.4. A Instituicdo Administradora deverd, ainda, (i) disponibilizar aos Cotistas,
nos enderegos previstos no {tem 12.1.1 » acima; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s) no(s)
qual(is) as Cotas do Fundo serdo admitidas & negociacdo, bem como G CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pdgina da CVM na rede mundial de
computadores, simultaneamente, as sequintes informagédes:

XVI! - Alterar os subitens 17.1 caput e alinea IX do CAPITULO XVil - DAS VEDACOES, os quais passam
a vigorar com a seguinte redacgéo:
&

i)
On v
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Adminis OppMny ? Geston, Yiply 38/ @iretamente, no exercicio de suas atividades

e utilizando recursos ou ativo_s\dpfundo e/ou em nome do Fundo:
UA N2

tr o]

oo

{...)

X Sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdoc CVM n° 472, conforme
alterada, realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de
interesses entre o Fundo e a Instituicdo Administradora, ou entre o Fundo eo
empreendedor;”

XVIII - Alterar o Anexo | - Critérios de Elegibilidade, que passa a vigorar com a seguinte redagioc:

“CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS ALVO

Os bens imoveis que atenderem as caracteristicas a seguir descritas poderdo ter g
aquisicdo aprovada em Assembleia Geral de Cotistas para que a Institui¢do
Administradora realize g aquisicdo, total ou parcial, da sua propriedade, ou apenas
de direitos reais a eles relacionados:

(i) qualquer ativo imobilidrio sejg bem imdvel passivel de locagdo G AELTDA, que
estejam localizados dentro dos limites do territério da Republica Federativa do
Brasil e que atendam é&s seguintes especificacées minimas: (a} ¢ imével deve estar
livre de gravame ou 6énus; (b) deve necessariamente estar ou ser alugado para o
AELTDA, a AESAPAR ou qualquer empresa a estas relacionadas, hipétese em que a
locagdo deverd sempre ser garantida pela AESAPAR; e, ainda, (c) a locatdria deverd
desempenhar atividades operacionais oy administrativas relacionadas ao setor de
educacio; e

(ii} qualquer Titulo e Valor Mobilidrio que tenha a AELTDA e/ou a AESAPAR como
devedora, coobrigada e/ou fiadora.

A verificagdo destes Critérios de Elegibilidade é de responsabilidade exclusiva do
Gestor,”
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XiX - Alterar o Anexo Il - Cafeéa ¢ Contratos de Locacao Atipica, que passa a

vigorar com a seguinte redpEinNG0 § 1125360

“CARAC Tﬁ&?ﬁ@%_ N ihos CONTRATOS DE LOCACAO ATIPICA

Os Contratos de Locagdo Atipica deverdo observar, ne minimo, as seguintes
caracteristicas:

a) Deverd constar no Contrato de Locagdo Atipica, como anexo, ¢ projetoe de
construcdo a ser implantade no imével, projeto este elaborado exclusivamente para
atender as necessidades especificas do locatdrio;

b) Deverd constar no Contrato de Locagdo Atipica o prazo minimo para a locacdo,
prazo este que deverd corresponder ao Prazo minimo necessdrio parg a amortizacdo
de todos os investimentos realizados pelo locador;

¢) Deverd constar no Contrato de Locacdo Atipica que, na hipotese do (ocatdrio
denunciar voluntariamente o Contrato de Locagdo Atipica antes de seu termino, o
locatdrio deverd realizar o pagamento de indenizagdo ao locador, a titulo de perdas
e danos pré-fixados;

d) Deverd constar no Contrato de Locagdo Atipica que, com relacdo as disposicdes
relativas ao direito de revisdo do valor do aluguel mensal, locador e locatdrio
declarardo expressamente que renunciar@e e afastardo, de maneirg irrevogdvel,
parte das disposicées constantes da Lei de LocagGes (Lei n°. B.245/ 91}, no que se
refere ao direito @ acao revisional de aluguel, notadamente g aplicagdo dos artigos
19, 68, 69 e 70 do referido dispositivo legal;

e) Deverd constar no Contrato de Locagdo  Atipica que o locatdrio,
independentemente de prévia autorizagdo do {ocador, poderd promover no Iméve!
acessdes e quaisquer benfeitorias destinadas a implantagéo de suas atividades,
notadamente expanséo da drea construida. Neste caso, fica facultade ac locador
aprovar a captacdo de recursos para custeio de referidas obras, através da realizacdo

de uma nova emissdo de cotas; e
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) Deverd constar no Contrato de Locacdo Atipica que o locatdrio nde poderd sublocar
Gu emprestar o imovel, no todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total oy
parcialmente o contrato bara terceiros, sem anuéncia expressa e por escrito do
q%)cador, salvo para sociedades controladas, controladoras ou coligadus, ou da qual o
;:)%cata'rio ou algum de seus sdcios pertencam ao quadro societdric, e ainda para

-, 1 )
- Bmpresas de apoio e prestacéo de servicos compiementares és suas atividades, como,
™~

s gxemplificativamente, restaurante, livraria, papelaria, grdfica, posto  de
s

; fi7--] D:ﬁtendimento bancdrio (PAB/PAE) e congéneres, bem como para eventos culturais,
Y=t a1 iy e .
a E:g 8 o Falestras e/ou concursos pablicos ou privados gy provas, de qualquer natureza.
T <.
[

CXX - B decorréncia das alteracdes supra, foram realizados ajustes gerais de redacic a fim de
refletir as alteracdes,

XVl - Os termos grafados em letras mailsculas, que ndo tenham sido de outra forma definidos neste
Instrumento de Primeira Alteracéo, teréo os significados que lhes foram atribuidos no Regulamento.

XVl - Permanecem inalteradas as demais disposicées constantes do Regulamento, que nao
apresentem incompatibilidade com o Primeiro Instrumento de Alteracdo ora firmado,

Xvli - Decide o Administrador, por fim, consolidar o Regulamento conforme o Anexo | ao presente
Instrumento de Primeira Alteragio.

5a0 Paulo, 29 de agosto de 2011.
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v) J Civil de Pesson Juridica da Capital - CNPJ: 68,157.387/0001-28
MOH Rua Doa Vista, 314 2* andar Centra - CEP. 01014-000 - S3¢ Psula/SP
Emol. R$ 27642  Protocolado e prenotado sob o n, 1,12: 360 em

Estado R$ 78,56 30/08/2011le mgistrado! hoje

Ipesp R$ 58,19 SOb 0N, 1,125,360
R. Gl R 1455 Averbade
T. Justica R$ 14,55 111 534/2 to6/,
Total R$ 442,27
Selos e taxas
Recolhidos Alfredo Crislano Carvalng
prverba Ricard it
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERACAO AC REGULAMENTO DO
AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Pelo presente instrumento particular, o CFTIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E YALORES MOBILIARIOS
$.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administragdo de
carteira de titulos e valores mobilidrios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.® 33.868.597/0001-40, neste ato
representada na forma do seu Estatuto Social (“Administrador”), na qualidade de administradora do
AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 13.873.457/0001-52
(“Fundo™), constituido em 21 de junhc de 2011 e devidamente registrado no 9° Oficic de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade de 530 Paulo, Estadoc de Sac Paulo, em 21 de junho de 2011, sob o n°®
1.119.534, o qual foi alterado em 29 de agosto de 2011, nos termos do Instrumento Particular de
Primeira Alteracio ac Regulamento do AESAPAR Fundo de Investimento imobiliadrie - Fll, devidamente
fegistrado no 9° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo em 30 de agosto de
2011, sob o n® 1.125.360 (“Regulamento”), vem por meic do presente “Instrumento Particular de
Segunda Alteracdo ao Regulamento do AESAPAR Fundo de Investimento Imobilidrio - FII” (“Segundo

Instrumento de Alterac@o”), alterar o Regulamento do Fundo em decorréncia dos seguintes ajustes: (a)
exclusae do Formador de Mercado; (b) inclusdo do fator de risco denominade “Riscos Relatives a
Edificacao dos Empreendimentos”; (¢) adeguacao de redagdes,

Por esta razdo, foram excluidas as menges relativas ao Formador de Mercado, bem como sua respectiva
remuneracao, denominada Taxa de Formador de Mercado, e, quando necessario, foram renumeradas as
clausulas e respectivos itens e subitens do Regulamento. Ainda, houve a inclusdo do fator de risco
denominado “Riscos Relativos & Edificacdo dos Empreendimentos™ e procedidas outras adequagbes de

redagao,

Permanecem inalteradas as demais disposigfes constantes do Regulamento, que ndo apresentem

incompatibilidade com o Segundo Instrumento de Alteragdo ora firmado.
e

Decide o Administrador, por fim, consolidar o Regulamento conforme o Anexe | ao presente Instruggnto,,
e

de Primeira Alteracdo. ‘7{; el
&

S b

slo, 28 de setembro de 2011. o ;:

e

T

icoBely
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Anexo |
Regulamento Consolidado

(pdeina intencionalmente em branco)
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REGULAMENTO
AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fit

CAPITULO | - DO FUNDO

1.1. Constituic§o. AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl, regido pelo
presente Regulamento, peta Lei n° 8.668/93 e pela Instruciao CVM 472, e demais disposicbes
legais e regulamentares apliciveis, constituido sob a forma de condominio fechade, com
prazo de duracio indeterminado, cujo objetivo esta descrito no Item 3.1, abaixo.

CAPITULO Il - DEFINICOES

2.1, Definigbes.Os termos abaixe listados, no singular ou no plural, terdo os significados que
Ihes sho aqui atribuidos quando iniciados com maiilscula no corpo deste Regulamento:

“12 Emissao™: £ a primeira emissdo de Cotas do Fundo, cujos recursos
serdo destinados para a aquisicdio do Imével Campinas e
do Imével Cuiaba. Os termos e condigdes da 1* Emisséo
estdo discriminados nos itens 8.3.e seguintes deste

Regulamento;

“AELTDA™: Anhanguera Fducacional Limitada, pessoa juridica de
direito  privado  inscrita no  CNPJ/MF  n°
05.808.792/0001-49, sediada na Alameda Maria Tereza,
n® 2.000, Bairro Dois Corregos, Valinhos/SP, CEP 13.278-
181;

“AESAPAR™: Anhanguera Educacional Participagdes S5/A, pessoa
juridica de direito privado inscrita no CNPJ/MF sob o n®
04.310.392/0001-46, sediada na Alameda Maria Tereza,

HYOHY L 'f }“‘r@ﬂ‘.{?ﬂoo, sala n° 06, Bairro Dois Cérregos, Valinhos/SP,
Vi5i YO8 Eis 078181,

LieLzit 213882
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“Assembleia Geral de Cotistas”:

“Ativos™:

“Ativos Alvo™:

“Ativos de Investimento™:

“Auditor Independente™:

“BMEFBOVESPA™:

" 1P

HYONY 87
Sth ¥OE

1
“Compromisscs de Venga‘e '

£ a assembleia geral de Cotistas disciplinada no Capitulo
IX deste Regulamento;

Sa0 os Ativos Alvo e ps Ativos de Investimento, gquando

referidos em conjunto;

(i) o Imovel Campinas, o Imével Cuiabd e os demais
iméveis ou direitos reais sobre imoveis que, caso
atendam aos Critérios de Elegibilidade descritos no
Anexo | ao presente Regulamento, poderdo ser
adquiridos pele Fundo com a finalidade de serem
locados para a AELTDA mediante a celebracdo de
Contratos de Locacdio Atipica; e (if) Titulos e Valores
Mobiliarios que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como
devedora, coobrigada e/ou fiadera;

Sao os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir,
tais como: LCl, titulos piblicos federais e operagbes
compromissadas lastreadas nestes titulos, titulos de
emissdio ou coobrigacio de instituicdo financeira de

primeira linha;

Empresa de auditoria de primeira linha, devidamente
qualificada para a prestacao de tais servicos, que venha
a ser contratada pela Instituicdo Administradora;

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

CETIP S.A. - Baicao Organizado de Ativos e Derivativos;
-7k aN

cYny

Comptromissos de Venda e Compra dos Atives Alvo que

se%olaﬁ&JZde investimento pelo Fundo & que serao

190




formalizados pela Instituigdo Administradora e pelos
promissarios vendedores de tais Ativos Alvo;

“Contrato de Pagamento de Contrato a ser firmado entre o Fundo, a AELTDA e a
Prémio de Locacéo”: AESAPAR, como condigdo para a celebracio dos

Compromissos de Venda e Compra do Imovel Campinas e
do Imével Cuiabd, no quat estdo especificamente
estabelecidos os termos e condicdes de pagamento do
Prémio de Locagio pela AELTDA ao Fundo, figurando a
AESAPAR como Fiadora;

“Contratos de Locacho Atipica™  S3o os contratos de locagdo que serao celebrados entre
o Fundo, na cualidade de locador, e a AELTDA, na
qualidade de locataria, na modalidade “built-to-suit” ou
outras formas de locaglo atipica. As caracteristicas
minimas que os Contratos de Locacdo Atipica deverao

possuir estdo descritas no Anmexo Il ao presente
Regulamento;

“Cotas™: Todas as cotas de emissdo do Funde;

“Critérigs de Elegibilidade™: Sao os critérios de elegibilidade gue serdo observados

pelo Gestor quando da aquisicie de tais Ativos Alvo pelo
Fundo. Tais critérios estdo devidamente descritos no
Anexo | ao presente Regulamento e a verificacao de seu

atendimento sera de responsabilidade exclusiva do

Gestor;
“CYM™: Comissao de Valores Mobiliarios;
' YYORY s2-7iL 5K
YISk ¥

i SeikEatel
“Data de Calculo"”: t\'Qaua{quer data em que o Fundo divulgue o valor unitério

L8 Let 1 das 'étiaﬁscztistas;

H
2l zh

5

-
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“Data de Emissdo™: Data da primeira integralizacao de Cotas do Fundo;

“Dia Util™:

Qualguer dia que n3o seja sabado, domingo ou feriado

nacional;

“Direitos Reafs”: Quaisquer direitos reais, previsto na legislacéo brasileira

atual ou que venham a ser criadoe por lei, relacionados a

bens imoveis;

*Encargos do Fundo™: Sa0 os custos e despesas descritas no Item 11.1 deste

Regulamento, que serdo debftados automaticamente,
pela Instituicao Administradora, do patriménio liquido

do Fundo;

“Escriturador”: A Instituicio Administradora ou  qualquer outra

instituicdo financeira de primeira linha que venha a ser
contratada pela Instituicdo Administradora para prestar
os services de escrituragéo das Cotas do Fundo;

“Escrituras de Venda e Compra”:  Escrituras de Yenda e Compra dos Ativos Alvo que serio

*“Fundo™:

“Gestor™:

cbjeto de investimente pele Fundo e que serdo
formalizadas pela Instituicao Administradora e pelos

vendedores de tais Ativos Alvos;
AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIC - FII;

XP Gestao de Recursos Ltda., com sede na Cidade do Ric
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
?aﬁcgéﬂsas, n° 3.434, bloco 7, sala 201 a 208 (parte),

S

OO BAfEE da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°

0?@%’@01—89;

]
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Imével Campinas™:

“Imével Cuiaba”:

Instituicdo Administradora™:

Instrucao CVM 400™:

Imdvel gue serd adquirido com os recurses captados com
a 1* Emissdo, cuja descricdo consiste em duas glebas de
terras, totalizando uma area de 96.435,16 m? (noventa e
seis mil quatrocentos e trinta e cinco virgula dezesseis
metros quadrados), as quais se encontram descritas &
caracterizadas na matricula n®. 163.278, com uma area
total de 57.367,62 m* (cinquenta e sete mil, trezentos e
sessenta e sete virgula sessenta e dois metros
quadrados} e 163.279 do 3° Cartério de Registro de
iméveis de Campinas/SP, com uma &rea total de
39.067,54 m? (trinta e nove mil, sessenta e sete virgula
cinquenta e quatro metros quadrados);

Imével que sera adquirido com os recursos captados com
a 1* Emissdo, cuja descricio consiste em uma gleba de
terras, totalizande uma area de 25.000,00 m? {vinte e
cinco mil metros quadrados) descrito e caracterizado na
matricula n°. 76.916 do 5° Servico Notarial e Registro de
Iméveis de Cuiabd/MT;

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade autorizada pela CVM a
administrar fundos de investimento e administrar
carteiras de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 33.868.597/0001-40, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estadc de 5o Paulo, na Avenida Paulista, n.”
1.111, 2° andar-parte;

Instrucio da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

BYONY RL-TiL S
yigiz Y08 ¥NN

fLeLetl

;gstmﬁééz CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004,
= .
& alterada;
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“Instrucdo CVYM 472”: Instrugie da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada;

“Instrumentos de Aquisicao™: Compromissos de Venda e Compra, Escrituras de Venda
e Compra e outros instrumentos de aquisico dos Ativos
Alvo que serdo objeto de investimento pele Fundo e que
serdo formalizados pela InstituicAo Administradora e
pelos promissérios vendedores de tais Ativos Alvos;

“Laudo de Avaliacdp™: Laudo de avallacio dos Ativos Alve que devera ser
elaborado por uma empresa especializada e
independente, de acordo com o Anexo | a Instrugio CYM
472, previamente a aquisicdo dos Ativos Alvo;

“Lay: Letra de crédito imobiliario emitida nos termos da Let n®
10.931/2004;

“Lei n°® B.245/91™: Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada;

“Lei n® 8.668/93": lei n° B.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada;

“Lei n® 9.779/99™: Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada;

“Patrimdnio Liquido”: O patrimdnio liquido do Fundo calculado para fins

contabeis de acordo com o Item 15,1, abaixo;
TiE M
1Sty Y oE VI
“Politica de investimento™: politica_de investimentos adotada pelo Fundo para a
|. LB {. 2 L t :ﬂe&lis«;go e seus investimentos, nos termos dos Itens

et
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3.2 e seguintes deste Regulamento;

“Prémio de Locacao™: Tem -0 significado que lhe é atribuide no item 3.3.deste
Regulamento;

“Regulamento”: 0 presente instrumento que disciplina o funcicnamento
do Fundo;

“Reserva de Contingéncia™: Tem o significado que lhe é atribuide no Item 15.4,
abaixo;

“Taxa de Administracio”: Tem o significado que lhe & atribuido no ltem 10.1 deste
Regulamento;

“Taxa de Gestdo™: Tem o significado que lhe € atribuido no item 10.1.1.

deste Regulamento; e

“Titulos de Valores Mobilidrios™:  Os titulos e valores mobilidrios descritos no Artigo 45 da
Instrucgdo CVM 472, que tenham a AELTDA e/ou a
AESAPAR como devedora, coobrigada e/ou fiadora.

CAPITULO 1l - DO OBJETIVO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

3.1. Objetivo, O Fundo tem por objeto a realizagde de investimentos imebiliarios de longo
prazo, por meio da aquisi¢ie, (i) através da formalizagdo dos Instrumentos de Aquisicéo,
construcdo efou eventual adaptacdo de Ativos Alvo para posterior locacdc a AELTDA,
mediante a celebragio de Contratos de Locagdo Atipica; (if) de Titulos e Valores Mobilidrios
que tenham a AELTDA e/ou a AESAPAR como devedora, coobrigada e/ou fiadora; ou ainda,

e

(ili) a realizacdo de investimentos em Ativos de Investimento, observades os termos e
"ai'?r_ggf‘g‘ﬁgg@éo vigentes. O Fundo adquirira Ativos Alvo que
& iy Y14

condicbes da legislaéTa ]

atendam aos interessé“'s =465 Cril Eﬁo,f, de Elegibilidade do Fundo, discriminados no Anexo | a
-

este Regulamepte, § @@ttubé ou reﬁiz&@a&a@ta;&es e/ou reformas nos Ativos Alve com a
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celebrag@o de Contratos Atipicos de Locagao, cujos principais termes e condi¢des encontram-
se discriminados no Anexo Il a este Regulamento.

3.2. Politica de Investimento. Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Instituicio
Administradora, de acordo com as orientagbes do Gestor, observada a Politica de
Investimento abaixoe descrita. A Politica de Investimento a ser adotada pelo Gestor consistira
na aplicacio dos recursos do Fundo nos Ativos Alvo, de forma a proporcionar ao cotista
remuneracic para o investimento realizado, inclusive por meic do aumento do valor
patrimonial de suas cotas, advindo da valorizagio dos Ativos Alvo e especialmente por meio
da locacio dos Ativos Alvo a AELTDA e a consequente obtencao de renda dos Ativos Alvo, ndo
sendo objetivo direto e primordial obter ganhos de capital com a compra e venda dos Ativos
Alvo. Os recursos do Fundo também poderdo ser aplicados pela Instituico Administradora, de
acordo com as orientacdes de Gestor, em Titulos e Valores Mobilidrios que tenham a AELTDA
e/ou a AFSAPAR como devedora, coobrigada e/ou fiadora.

3.2.1. Os Ativos Alvo que venham a ser adquiridos pelo Fundo deverae ser objeto de
prévio Laudo de Avaliagdo, sendo certo que os Titulos e Valores Mobiliarios poderéo ser
adquiridos por qualguer valor menor ou igual ao seu respectivo valor de face, acrescido
da remuneracdo, calculada pro rata temporis desde a data de emissdo ou data da
ultima amertizagéo, até a data da efetiva aguisi¢ae pelo Fundo.

3.2.2. A aquisicao dos Ativos Alvo pelo Funde sera realizada pela Instituicao
Administradora, apés recomendacdo do Gestor, mediante a formalizagdo dos
respectivos Instrumentos de Aquisicdo, quando for o caso, observadas as condigdes
estabelecidas na legislacio e regulamentagéo vigentes e as disposicdes contidas no
presente Regulamento,

3.2.2.1. O Imdvel Campinas e o Imovel Cuiaba serdo adquiridos com os recursos
que serio captados na 17 Emissdo. Os demais Ativos Alvo que poderdo vir a ser
objeto de investimento pelo Fundo serdo adquiridos com os recurses captados
nas proximas emissbes de Cotas do Fundo, sendo certo que a aquisicdo de tais
Ativos 3@‘@;@1;&;@@58&@%10 Gestor ou pelos Cotistas reunidos na Assembleia
Geral dgt;ortistasc;ug ﬁé'l‘"}é deliberar sobre a nova emissac.

pLgr2ly 21388¢
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3.2.3. Findos os prazos de locacdo estabelecidos nos Contratos de Locagdo Atipica, a
AELTDA tera a prerrogativa na renovacdo das locacdes, podendo ser celebrados
contratos de locacdo sob o regime da Lei n° 8.245/91, Caso nao ocorra a renovagao das
locagdes @ AELTDA, ou na hipotese de rescisdo de qualguer dos Contratos de Locagao
Atipica, caberd ao Gestor deliberar quanto 4 oportunidade de locagfo dos Ativos Alvo a
terceiros ou a alienacdo destes pela instituicdo Administradora, observado o disposto

no item 3.3 abaixo.

3.2.3.1. Caso o Gestor decida pela alienacdo de Ativos Alvo pela Instituicao
Administradora, o valor de alienagdo de tal Ative Alvo deverd ser respaldado
em Laudo AvaliacBo aprovado pelo Gestor, na forma prevista neste

Regulamento.

3.2.3.2. Os recursos adquiridos com a alienacio de Ativos Alvo poderfo, a
critério do Gestor, ser utilizados na aquisicao de novos Atives, cuja aquisicio
devera ser aprovada pelo Gestor, na forma prevista neste Regulamento, bem
como poderao ser distribuidos aos Cotistas na forma de amortizacado de Cotas.
Fica certo e ajustado que caso o Gestor ou a Assembleia Geral de Cotistas
venha a nao aprovar a aquisicdo de novos Ativos Alvo, tais recursos serdo

distribuidos aos Cotistas através da amortizagao de Cotas,

3.2.3.3. Caso o Gestor decida pela locagdo de Ativos Alvo a terceiros, poderdo
ser celebrados contratos de locacdo atipica, observadas as caracteristicas
minimas discriminadas no Anexo |l ao presente Regulamento, com a realizagcao
de adaptacbes e/ou reformas nos Ativos Alve de forma a atender &s
necessidades do novo locatario, bem como poderdo ser celebrados contratos de

locacao sob o regime da Lei n® 8.245/%91.

3.2.3.4. Caso o Gestor ndo se sinta confortavel na tomada das decisdes
previstas nos itens 3.2.3., 3.2.3.1., 3.2.3.2. e 3.2.3.3., acima, e 3.2.4, abaixo,
podera glgggg;guimﬁidas matérias previstas nos referidos itens para
aprovaca® petainssenbidibiBeral de Cotistas.
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3.2.4. Havendo a solicitacdo da implementacdo de expansac nas adaptacOes e/ou
reformas dos Ativos Alvo pela AELTDA, ou eventualmente por terceire locatario
conforme disposto no item 3.2.3 supra, cabera ao Gestor decidir quanto a sua
oportunidade e os parametros para sua realizac&o de forma a obter o melhor resultado
para 0 Fundo. Caso a Assembleia Geral de Cotistas ndo aprove nova emissac de cotas
para arcar com os custos de tal expansdo e/ou reforma, a AELTDA poderd realizar tal
expansdo e/ou reforma, independentemente de autorizagdo do Gestor, desde que a
AFLTDA arque com todos os custos incorridos, sendo certo que a AELTDA nao pagara

aluguel referente a area expandida.

3.2.5. O saldo de recursos da carteira do Fundo, enquanto néo aplicado na forma de
caput ou devolvido aos Cotistas a titulo de amortizacio de Cotas, podera ser investido
pela Instituico Administradora, mediante indicacdo do Gestor, em Ativos de

Investimento.

3.2.5.1. O Fundo podera adquirir Ativos de Investimento de emissdo da
Instituicdo Administradora, do Gestor ou de empresas a eles ligadas,
respeitando os limites previstos na legislacao aplicavel.

3.2.6. Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimonio
Liquido em titulos efol valores mobiliarios, a instituicdo Administradora devera
prestar os servicos de custédia de tais ativos ou firmar contrato de custodia, por meio
do qual contratara, por conta e ordem do Fundo, o servigo de custadia de instituicao

financeira de primeira linha devidamente autorizada pela CVM.

3.3. Prémio de Locagdo. Como condicao de celebragio dos Instrumentos de Aquisicao do
Imdvel Campinas e do Imével Cuiaba, a AELTDA e a AESAPAR, empresa controladora da
AELTDA, se comprometeram a celebrar com o Fundo o Contrato de Pagamento de Prémio de
Locagio, por meio do qual serd pago ao Fundo, em beneficio dos Cotistas, certo prémio de
locacio, caso sejam verificadas as hipdteses previstas no Contrato de Prémio de Locagdo.
Tode o regramento, forma e condighes de pagamento do Prémio de Locagde serdo
disciplinados no‘Cogr@@g? Ragamghizidle Prémio de Locacéo.
Gitia YO8
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3.4. Da aquisicdo do Imével Campinas e do Imével Cuiabéd e da construcio dos
empreendimentos. O Fundo celebrard os Compromisscs de Venda e Compra do Imével
Campinas e do Imével Cuiabd, sendo certo que o pagamento do preco de aquisicac de tais
Ativos serd feito & vista, em uma UOnica parcela, pelo Fundo a AESAPAR, nos termos e
condiches a serem estabelecidos nos respectivos Compromisses de Venda e Compra.
Adicionalmente ao preco de aquisiciio dos referidos imdveis, o Fundo arcara com os custos de
construgio dos campus que serBio construides em tais imdveis, sendo certo que na
eventualidade de os custos de construgio passarem a ser superior ao montante provisionado,
a AELTDA devera arcar com tal diferenga de preco. Tendo em vista que a AELTDA sera
responsavel pela contratagio da construtora que construira os empreendimentes mediante o
recebimento de um preco fechado, 0s recursos necessarios a construgdo serdo desembolsados
conjuntamente aos recursos da aquisicéo do Imével Campinas e do Imével Cuiabd, sendo certo
que os recursos necessarios a construcao dos empreendimentos ficar@o depositados em uma
conta vinculada, cuja liberagAo respeitara os cronogramas fisicos e financeiros das referidas

obras, conforme o previsto no Artigo 45, § 2°, da Instrugao CVM 472,

3.5 Limite de Concentragiio, Nao existem limites de concentra¢do minimos ou maximos em
relacao aos Ativos Alvo adquirides pelo Fundo.

3.6. Garantias. As aplicacdes reatizadas no Fundo n@o contam com garantia da Instituicdo
Administradora ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicao
Administradora ou com qualguer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC.

3.7. Derivativos. F vedado ao Fundo a realizagio de operagdes com derivativos, exceto
quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial,
devendo a exposicdo ser sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liguido.

3.8. Prazo, O Fundo terd prazo de duragio indeterminado, sendo que sua dissolugado e
liquidagao dar-se-a exclusivamente por meio de Assembleia Geral de Cotistas, por deliberacao
da maioria absoluta das Cotas até entdo emitidas.

vy ]
CAPTULO IV - DO PUBLICO ALVO
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4.1. Publico Alvo. As Cotas de emissdo do Fundo sdo destinadas (aos investidores
quatificados, nos termos do Artigo 109 da Instrugdo CVM 409, que vierem a adquirir as Cotas

do Fundo, assim como aos investidores nao qualificados.
CAPITULO V - DA ADMINISTRACAQ, DA GESTAO E PRESTAGAO DE SERVICOS

5.1. Administragdo e Prestacdo de Servigos. As atividades de administracéo do Fundo serao
exercidas pela Instituicdo Administradora.

5.1.1. As atividades de custddia e registro de Cotas do Fundo serao exercidas pela
Instituicdo Administradora ou por qualquer outra instituicio financeira de primeira
linha, devidamente qualificada para a prestagdo de tais servi¢os & gue venha a ser
contratada pela Instituigio Administradora.

5.1.2. As atividades de auditoria independente do Fundo serdo exercidas pelo Auditor

Independente.

5.1.3. A Instituicao Administradora contratou o Gestor para prestar os servicos de
gestdo da carteira do Fundo, que inclui a selecdo e andlise dos Ativos Imobilidrios e

posterior recomendacao para aquisicio pela Instituicdo Administradora.

5.2. Limitacdes da Instituicio Administradora. A Instituigdo Administradora, observadas as
limitagdes legais e regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes deste
Regulamento, tem poderes para exercer todes os direitos inerentes aos Ativos integrantes da

carteira do Fundo.

5.3, Obrigagbes da Instituicdo Administradora. Sem prejuizo das demais obrigacbes
estabelecidas na regulamentacdo em vigor ou no corpo do presente Regulamento, a
Instituicdo Administradora esta obrigada a:

,
|

+
-
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L. Adquirir éfA yg;qggq«ggmporéo o patriménio do Fundo, de acordo com as

it ,:
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recomendacdes do Gestor e gom aa%litica de Investimento prevista neste
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L. Celebrar os Contratos de Locagfio Atipica em ato imediatamente subsequente &

aquisicao dos Ativos Alvo;

ll.  Adquirir os Ativos de Investimento que tenham sido recomendados pelo Gestor,

de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento;

IV.  Providenciar a averbagio, no cartério de registro de imoveis, das restricbes
determinadas pelo art. 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens
imdéveis e direitos integrantes do patriménio do fundo que tais ativos imobiliarios:

a} nao integram o ativo da instituigdo Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacio da instituicdo

Administradora;

c) nao compdem a lista de bens e direitos da Instituicdo Administradora, para

efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial;

d} nao podem ser dados em garantia de débito de operacSo da Instituicdo

.Ad_ministradora;

—
—
g: §  ndo sdo passivels de execugdo por quaisquer credores da Instituicio
<t : o
[t ] - ﬁdmmistradora, por mais privilegiados que possam ser; e
7 L
- el
” . s PP N r .
;:“; pA nao podem ser objeto de constituicio de quaisquer dnus reais.
A
o
nee & , . . .
— - Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 {cinco) anos
z
CL}')" apds o encerramento do Fundo:
(s ]
ol

a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas;
b) o tivro de atas das Assembleias Gerais de Cotistas;

c} a documentaco relativa aos Ativos Alvo e as operagées do Fundo;
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d) o5 registros contabeis referentes &s operagdes e ao patrimdnio do Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, caso venha a

ser o caso, dos profissionais ou empresas contratados nos termos do Artigos 29 e 31 da
Instrucao CVM 472,

Vl.  Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operaces necessarias a
execucio da Politica de Investimentos do Funde, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimgnio e as atividades do

Fundo;

VIl. Receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores

atribuidos ac Fundo;

VIll. custear as despesas de propaganda do fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicio de cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

IX. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com

—
.. Y= recursos do Fundo;
O~ qﬂ:
Od : g No case de ser informado sobre a instauracéo de procedimento administrativo
[ mand
-

Zpala CVM, manter a documentagio referida no Inciso V, acima, até o término do

T o
cpracedimento;

Euly 2
#=I e &
‘T:-Eg b= 5?6; Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos ne Capitulo XIl deste
T FY |
® e B Regulamento;
(¢ +]
[§ ¥
X,  Manter atualizada junto 3 CVM a lista de prestadores de servicos contratados
pelo Fundo;
Xill. Observar as disposigies constantes deste Regulamento e do prospecto, caso

aplicavel, bem como as deliberaces da Assembleia Geral de Cotistas;

16

202




XVi. Controlar e supervisicnar as atividades inerentes & gestio dos Ativos,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados ¢ o andamento dos Ativos
Alvo sob sua responsabilidade;

XVIl. Contratar ou distratar, caso entenda necessario, formador de mercado para as
Cotas do Fundo.

5.3.1. A Instituicdo Administradora provera o Fundo dos seguintes servicos, quanda
aplicaveis, prestando-os diretamente, caso seja habilitado para tanto, ou mediante a

contratacio de terceiros devidamente habilitades para a prestac@o de tais servigos:

I. Manutencio de departamento técnico habilitado a prestar servigos de andlise e
acompanhamentao de projetos imobiliarios;

1

. O

Il. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valorgs,

mobiliarios;

it
i

Ly 200

lli. Escrituracdo das Cotas;

IV. Custddia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente;

LigLZit

VI, Gestao dos valores mebiliarios integrantes da carteira do Fundo; e

Vil. Consultoria imobiliaria e/ou de empresa para realizar a administracéo das locagoes

ou arrendamentos dos Ativos Alve integrantes do seu patriménio.

5.3.2. A Instituicio Administradora outorgara poderes para que o Gestor a represente
em assembleias. O Gestor adota “Politica de Exercicio de Direito de Voto” em
Assembleias, que disciplina os requisitos minimos e os principios que norteardo a
atuacdo do Gestor, bem como os procedimentos a serem por este adotados para o fiel

cumprimento de tal politica, resguardando dessa forma, os interesses dos Cotistas. Ag,
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“Politica de Exercicic de Direitc de Voto" adotada pelo Gestor, foi registrada na
ANBIMA - Associacio Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais e
estd divulgada no  website do Gestor, no seguinte  endereco:
http: / /www.xpgestao.com.br/download/Politica_de_Voto_XP.pdf.
5.4, Renincia, Destituicio e Descredenciamento da Instituicio Administradora. A
Instituicio Administradora seré substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral
de Cotistas, de sua rendncia ou de seu descredenciamento peta CVM.

5.4.1. Na hipétese de reniincia, ficara a Instituicao Administradora obrigada a: (i)
convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto e
sucessor ou deliberar a liquidagdo do Fundo a qual devera ser efetuada pela Instituicao
Administradora, ainda que apds sua renOncia; e (if) permanecer no exercicio de suas
fungbes, até ser averbada no Cartério de Registro de Imdveis, nas matriculas
referentes aos imdveis integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assemblefa Geral
de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens
e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada ne Cartorio de Titulos e
Documentos.

5.4.2. Na hipétese de reniincia da instituicio Administradora e caso esta nao convoque
a Assembleia Geral de Cotistas para eleicdo de seu substituto, é facultado aos Cotistas
que detenham ao menos 5% (cinco por cento} das cotas emitidas realizarem referida
convocacac, no prazo de 10 (dez) dias contados da renlncia.

5.4.3. Apos a averbacdo referida no Item 5.3.1., inciso “ii”, acima, os Cotistas
eximirado a Instituicdo Administradora de qualquer responsabilidade ou &nus, exceto

em casc de comprovado dolo ou cuipa.

5.4.4, Na hipbtese de descredenciamento para o exercicic da atividade de
administracio de carteira, a CVM deverd nomear administrador temporario até a
eleicao de nova administracdo.

LLBLZLL
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5.4.5. A destituico da Instituicio Administradora pela Assembleia Geral de Cotistas
obedecerd as regras de convocacdo, quérum de deliberacio e demais condicdes
previstas no Capitulo iX adiante.

5.4.6. Nos demais casos de substituicao da Instituicao Administradora, observar-se-do
as disposicdes dos Artigos 37 e 38 da Instrugao CVM 472.

5.5. Obrigagdes do Gestor. Sem prejuizo das demais obrigacdes estabelecidas na
regulamentacdo em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o Gestor esta obrigado a:

l. Deliberar sobre eventuals renegociacdes dos Contratos de Locacdo Atipica a
serem conduzidas entre a Instituicio Administradora e a AELTDA, nas hipoteses em que
tais renegociacBes tratem dos seguintes assuntos: (i} reduco do valor do aluguel; (ii)
outorga de caréncia para o pagamento do aluguel; (iii) reducao do prazo da locagéo;
(iv) rescisiio do Contrato de Locacio Atipica; (v) rentincia, pelo Fundo, no recebimento
de multas, indenizacdes efou quaisquer penalidades previstas nos Contratos de
Locacio Atipica e devidas pela AELTDA; e/ou (vi) alteragdio de indice de correcie do
valor dos alugueis previsto nos Contratos de Locagao Atipica;

tt. Deliberar sobre a locagho dos Ativos Alvo a terceiros, que ndo a AELTDA, nas
hipéteses (i) previstas no item 3.2.3., acima; ou {ii) no caso de resciséo antecipada de
qualquer dos Contratos de Locacao Atipica pela AELTDA;

. Deliberar sobre a alienacao dos Atives Alvo e eventual aquisicdo de novos Atives
Alvo, nas hipoteses (i) previstas no item 3.2.3., acima; cu (ii) no caso de rescisdo
antecipada de qualquer dos Contratos de Locagdo Atipica pela AELTDA;

Iv.  Deliberar sobre a aprovacdo do Laudo de Avaliagdo que sustentara a alienagéo
dos Ativos Alvo;

V. Autorizar a implementacdo de benfeitorias visande a manutencao do valor dos
Ativos Alvo integrantes dpwpatrimdniosdp fyndo, bem como a otimizacdo de sua
bord
P v

rentabilidade. ¥
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5.6. Rendincia, Destituicio e Descredenciamento do Gestor. O Gestor serd substituide em
caso de rendncia de suas fungbes ou por destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de
acordo com os quoruns previstos no item 9.7.1. deste Regulamento.

5.6.1. Nas hipéteses de ren(incia do Gestor, a Instituicdo Administradora convocara
Assembleia Geral de Cotistas, para que seja eleito o novo gestor do Fundo.

5.6.2. O Gestor permanecera no exercicio de suas funges até ser eleito novo gestor do

Fundo.

CAPITULO VI - FATORES DE RISCO

6.1. Fatores de Risco. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo
Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e
aplicacdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o
capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

6.2. Risco do Bloqueio a Negociaciio de Cotas. As Cotas ficardo bloqueadas para negociacao
na cimara a qual estiverem registradas até o momento em que o Fundo obtenha o registre de
funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrucio CVM 472. Além disso, as Cotas objeto de
cada distribuicao piblica somente serdo liberadas para negociagdo no secundario apds o
encerramento da respectiva oferta. Desta forma, caso o Cotista opte pelo desinvestimente no
Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas, nao podera negociar suas Cotas na
BM&FBovespa.
6.3. Riscos relacionados a liquidez. A aplicagde em cotas de um fundo de investimento
imobitidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto & realizagde do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
sao constituidos na forma de condominies fechados, ndo admitindo o resgate convencional de
suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual
negociagio no mercado secundagig opiy 27~ € aN
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Sendo assim, os fundos de fnvestimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade
em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adgquiridas, mesmo sendo estas objete de
negociaciio no mercado de bolsa ou de balcio organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas deverd estar consciente de gue o investimento no Fundo consiste em

fnvestimento de longo prazo.

6.4. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo
de investimento imobiliario é uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, ¢ que
pressupbe que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administragdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependero do resuitade de Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
das receitas provenientes das locagbes dos Ativos Alvo,

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resuttados que lhes serdo pagos a partir da
percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos Ativos Alvo, assim como pelos
resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captagio de
recursos pelo Fundo ¢ a data de aquisicio dos Ativos Alvo. Desta forma, os recursos captados
pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos de Investimento, o que podera impactar negativamente
na rentabilidade do Fundo.

6.5. Risco relativo & concentracéo e pulverizagdo. Podera ocorrer situagcdo em que um Unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emisséo ou mesmo a totalidade das Cotas
do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragitizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipétese, ha possibilidade de: (i) que deliberagbes sejam tomadas pelo cotista

majoritario em funcBo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos

cotistas minoritarios; e (ii) altera(;éc}geﬁggga@gntp;ﬁ'imﬂéﬁo do Fundo e/ou dos Cotistas.
¥i%iA FOU ¥
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6.6, Risco de diluigio. Na eventualidade de novas emissbes do Fundo, os cotistas que néo
adquirirem cotas ac menos na mesma propor¢ac das cotas detidas no Fundo incorreréo no
risco de terem a sua participacao no capital do Fundo dilufda.

6.7. Nao existéncia de garantia de eliminagio de riscos. As aplicagBes realizadas no Fundo
ndo contam com garantia da Instituicie Administradora ou de qualquer instituicio
pertencente aoc mesmo conglomerade do Administrador, ou com qualquer mecanismo de
segure ou, ainda do Funde Garantidor de Créditos - FGC.

6.8. Risco de desapropriacdo. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvo,
ha possibilidade de que ocorra a desapropriagio, parcial ou total, de Ativos Alve que
comporo a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagiio pode acarretar a perda
da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo.

Nao existe garantia de que a indenizacdo paga ac Fundo pelo poder expropriante seja
suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

6.9. Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integtidade fisica dos Ativos Alvo
objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do segure dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apélice
exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes
para a reparacdo do danc sofride, observadas as condicdes gerais das apélices. Na hipotese de
os valores pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o

procedimento a ser adotado.

6.10. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imoveis,
eventuais contingéncias ambientais podern implicar em responsabilidades pecuniarias
{indenizacdes e multas por prejuizos causados ac meio ambiente) para o Fundo.

6.11, Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Alvos, estara eventualmente sujeitg*@@@agaﬁaﬁbgdé?ﬂespesas extraordinarias, tais como
[ i ey i

rateios de obras e reformas, pintura, Hecoraciio; corservacao, instalagio de equipamentos de

seguranca, indenizacdes trabgtqisgsi EEEJ %gcomo q@sﬁgﬁ QLEras despesas que nao seja
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rotineiras na manutencaoc dos Imdveis. Nao obstante o Regulamento prever Reserva de
Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducéo na rentabilidade das
Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, agoes judiciais (despejo, renovatéria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatérios,
tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacac do

imovel.

6.12. Risco de concentracdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisicBo de Ativos, que integrardo o patriménio do Fundo, de acorde com a sua

Politica de Investimento.

independentemente da possibilidade de aquisicio de diversos Ativos Alvo pelo Funde, nao ha
gualquer indicacao na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos Alvo que o Fundo
devera adeuirir, 0 que podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estande o Fundo

exposto aos riscos inerentes a essa situagéo.

6.13. Riscos tributérios. O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagao
de novos tributos ou de interpretac@o diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
guaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a

novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicac da Lei 9.779/99,
existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria,
inclusive por ocasiao da instalacio de um novo mandato presidencial.

6.14. Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteracdes desde a
implementacdo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacac de reformas
constitucionais, administrativas, previdencidrias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e
outras, as quais, em principio t&m dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a
alcancar os cbjetivos sociais e econdmicos capazes de tornd-lo mais desenvolvido e
competitivo no &mbito da econom'gggﬂqgjag atrgingdbl dessa forma os capitais de que

. . Fpomik wrinly W .
necessita para o seu crescimento. YIZIA ¥ud ¥ id
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Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercadc de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobilidric. Nao obstante, a
integrac@o das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente,
nessas circunstiincias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios,
tais como alteracdo na taxa bésica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria
sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos,
e outras medidas que podem provocar mudancas nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos

efeitos da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

6.15. Riscos macroecondmicos gerais. O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as
variacbes e condiges dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio,
juros, bolsa e derivativos, que sio afetados principaimente pelas condicdes politicas e

econdmicas nacionais e internacicnais.

Considerando que a aquisicio das Cotas consiste em um investimento de longo prazo, voltado
a obtencdo de renda, pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para
negociacdo no mercado secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas
superiores ao capital aplicado para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado

secundario no curto prazo.

6.16. Riscos do prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo & um investimento
de longo prazo, pode haver alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade,
inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas

em mercado secundario.

6.17. Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacoes de parte a parte estipuladas através de
contratos piblicos ou privados tendo por diretrizes a legislacBo em vigor, Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes de estresse, podera

- RIS R LT B
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6.18. Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terfo direito ao recebimento de rendimentos
que serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de locagio dos Atives Alve do
Fundo. Dessa forma, o Fundo estaré'exposto aos riscos de nac pagamento por parte da
AELTDA e/ou de terceiros, na hipotese de rescisdo e/ou término do prazo do(s) Contrato(s) de
Locacdo Atipica, sem gue a renovacdo seja feito junto & AELTDA, ou outras obrigaces
decorrentes dos contratos de locagao a serem firmados.

6.19. Risco de amortizagio extraordinéria apds a aquisi¢ao dos Ativos-Alvos. Caso restem
recursos no caixa do Fundo apés a realizai;éo de emissoes de Cotas e posterior aguisicio das
Ativos Alvo, por ocasiio da alienacdo de Ativos Alvo e/ou por ocasido de amortizaces dos
Titulos e Valores Mobiliarios, sera realizada amortizagdo antecipada das Cotas no montante
de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisdes e/ou reservas preestabelecidas no
Regulamento, e este fato poderd impactar negativamente na rentabilidade esperada pelo
investidor, uma vez que nio existe a garantia de que o investidor conseguird reinvestir tais

recursos & mesma rentabilidade esperada do Fundo.

6.20. Risco Imobiliario. E o risco de desvalorizagio de um imével, ocasionade por, nao s2
limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (if)
mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do imével, seja
possibilitando a maior oferta de iméveis e, consequentemente, deprimindo os precos dos
alugueis no futuro ou gue eventualmente restrinfam os possiveis usos do imével limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socio-econdmicas que impactem
exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locals
potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas
na vizinhanca piorando a &rea de influencia para uso comercial, (iv) alteracées desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao imovel e (v) restrighes de
infraestrutura / servicos piblicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicages,
transporte publico entre outros; (vi) a expropriagdo (desapropriacdc) do imével em que o
pagamento compensatério nao reflita o agio e/ou a apreciacao historica.

6.21. Riscos de crédito relacionado & AELTDA e aos futuros locatarios, conforme aplicavel.
Os Cotistas do Fundo terfo direito ao receblmentoﬁ:l‘é *eah%ém]ent‘b;? 5
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o Fundo estara exposto aos fiscos de ndo pagamento por parte dos locatarios dos aluguéis
convencionados ou outras obriga¢des decorrentes dos Contratos de Locagao Atipica a serem
firmados e/ou dos contratos de locacdo que venham a ser eventualmente firmados no ambito
da Lei n° 8.245/91, caso aplicavel.

Além disso, no que se refere ao Prémio de Locagdo, o Fundo estara exposto ao risco de ndo
pagamento por parte da AELTDA e da AESAPAR, fiadora da AELTDA, da obrigacgo firmada no
Contrato de Pagamento de Prémio de Locagdo. A AELTDA e AESAPAR, em razdo de suas
atividades, estardo sujeitas aos riscos gerais associados ao mercado universitario.
Adicionalmente, a AELTDA e AESAPAR s3o partes de varios contratos financeiros, muitos dos
quais contendo obrigagées restritivas, sendo que qualquer inadimplemento em decorréncia da
inobservancia dessas obrigagdes podera acarretar o vencimento antecipado de suas dividas e
problemas de liquidez. Assim sendo, a capacidade da AELTDA e AESAPAR de cumprirem suas
obrigacBes assumidas perante o Fundo podera ser afetada por efeitos adversos em suas
atividades ou descumprimento de outras obrigacdes contratuais previamente assumidas.

6.22. Riscos Relativos a Edificacdo dos Empreendimentos. Diversos fatores podem vir a
impactar no andamento das obras para edificacdo dos empreendimentos, gerando eventuais
atrasos e/ou descontinuidade das obras, custos excedentes ou condicbes adversas que
poderfio aumentar os custos de edificacio dos empreendimentos. Além disso, ©
descumprimento do prazo de construcdo ¢ conclusio de um empreendimento podera gerar
uma reducao no valor patrimonial das Cotas do Fundo.

6.23. Riscos relativos & locagdo dos empreendimentos. Nao obstante os prazos minimos dos
Contratos de Locaggo Atipica e a indenizacdo por rescisdo antecipada que sero previstas nos
referidos contratos, pode ocorrer de os locatarios rescindirem os Contratos de Locacdo Atipica
e questionarem judicialmente a atipicidade dos referidos contratos, havendo o risco de
ocorrer a perda da indenizagéo.

Neste mesmo sentido, apesar de os locatarios dos Contratos de Locac&o Atipica renunciarem
expressamente ao direito de revisar o aluguel durante o prazo dos Contratos de Locacdo

Atipica, pode ocorrer de tais locatarios questionarem judicialmente referidos contratos e

oy
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6.23. Risco Relativo ao Estudo De Viabilidade. O Estudo de Viabilidade do Fundo foi
elaborade pelo Gestor, que sera o prestador de servigos do Fundo responsavel pela andlise e
selecao dos Ativos Imobiliarios que fardo parte da carteira do Fundo. O fato de tal Estudo de
Viabilidade ndo ter sido elaborado por um terceiro independente pode ensejar em uma
situacao de conflito de interesses,

6.24. Demais riscos. O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais coma moratoria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras
apliciveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeires integrantes da

carteira, alteragdo na potitica econdmica e decisdes judiciais.
CAPITULO VIl - DO PRAZO DE DURAGAD, AMORTIZACAO E LIQUIDACAO
7.1. Prazo. O Fundo tera prazo de duracéo indeterminado.

7.2. Amortizagio. As Cotas poderdo ser amortizadas pela instituicio Administradora, de
acordo com as orientacdes do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada
Cota representa relativamente ac Patriménio Liguido, sempre que houver desinvestimentos
ou qualquer pagamento relativo aos Ativos integrantes do patrimonio do Fundo e tais recursos
nao sejam reinvestidos no Fundo no prazo maxima de 60 (sessenta) dias de seu recebimento
pelo Fundo.

7.2.1. Setn prejuizo dos eventos previstos no item 7.2., acima, caso restem recursos no
caixa do Fundo apds a realizacio de emissdes de Cotas e posterior aquisicao dos Ativos
Alvo, seré realizada amortizagdo antecipada das Cotas no montante de tal saldo de
caixa, resguardadas eventuais provisbes efou reservas preestabelecidas no

Regulamento.

7.3. Liquidacao. No caso de dissolugio ou liguidacio, o valor do patriménio do Fundo sera
partilhado entre os Cotistas, apds a alienacio dos Atives do Fundo, na proporcao de suas

Cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo.
HYONY 2~ %18 5N
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7.3.1. Nas hipoteses de liquidacido do Fundo, o Auditor Independente deverad emitir
parecer sobre a demonstragdc da movimentacde do patrimdnio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das Gltimas demonstraces financeiras

auditadas e a data da efetiva liquida¢ao do Fundo.

7.3.2. Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo,
analise quanto a terem os valores das eventuais amortizagdes sido ou nao efetuados
em condigbes equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como

quanto & existéncia ou nio de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

7.3.3. Apds a partilha de que trata o Item 7.3, acima, os Cotistas passardo a ser os
Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo a
Instituicdo Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de
gualquer responsabilidade ou 8nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da

Instituicdo Administradora.

7.3.4. Nas hipdteses de liquidagao ou dissolucao do Fundo, rentincia ou substituicie da
Instituicao Administradora, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente
a respectiva substituicio processual nos eventuais processos judiciais € administrativos
de que o Fundo seja parte, de forma a excluir a Instituicdo Administradora do

respectivo processo.

7.3.5, Os valores provisionados em relaco aos processos judiciais ou administrativos
de que o Fundo é parte ndo serdo objeto de partilha por ocasiao da liquidacéo ou
dissolugdo prevista no Item 7.3, acima, até que a substituicde processual nos
respectivos processos judiciais ou administrativos seja efetivada, deixande a

Instituicdo Administradora de figurar como parte dos processos.

7.3.6. A Instituicdo Administradora, em nenhuma hipétese, apés a partilha,
substituicdo ou reniincia, serd responsdvel por qualquer depreciag8o dos Ativos do
Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de liquidacdo do Fundo,
exceto em caso de comprovade dolo ou culpa.

uYONY sL-7iE BN

wigis Faa way
813582

214




7.3.7. Apos a partilha do Ativo, a Instituigiio Administradora devera promover o
cancelamento do registro de Fundo, mediante o encaminhamento a CVYM, no prazo de
15 (quinze) dias, da seguinte documentacao:

I 0 termo de encerramento firmado pela Instituicdo Administradora em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha
deliberada a liquidacao do Fundo, quando for o casc;

. A demonstra¢io de mevimentacdo de patriménio do Fundo, acompanhada do
parecer do Auditer independente; e

. 0O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica.

7.3.8. Em qualquer hipbtese, a liguidacio de Ativos serd realizada com observéncia

das normas operacionais estabelecidas pela CVM.
CAPITULO VIl - DA EMISSAD, COLOCAGAO E NEGOCIAGCAO DAS COTAS

8.1. Cotas e condi¢cBes genéricas das ofertas de Cotas do Fundo. As Cotas do Fundo
correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio liquido, sendo nominativas € escriturais em
nome de seu titular, sendo certo que (i} o Fundo podera emitir o montante maximo de
4.000.000 {quatro milhoes) de Cotas, e (i) as novas emissoes serao aprovadas pelos Cotistas,

conforme previsto no item 9.1., inciso V, abaixo.

8.1.1. O valor das Cotas do Fundo sera calculado pela divisdo do valor do Patriménio

Liguido pelo nimero de Cotas em circulagdo.

8.1.2. A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de deposito das Cotas aberta
em nome do Cotista e o extrato das contas de deposito representard o nimero inteiro

ou fraciondrio de Cotas pertencentes aos Cotistas.

8.1.3. Todas as Cotas terfo direito @y@}g‘g’aﬁﬁﬁﬁﬁ?Geml de Cotistas.
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8.1.3.1. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Instituicao
Administradora; (b) o Gestor; (c) os sdcios, diretores e funcionarics da
Instituicdo Administradora ou do Gestor; (d) empresas ligadas a Instituicio
Administradora ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) os
prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.

8.1.3.2. Nao se aplica o disposto no ftem B.1.3.1, acima guando: (i} os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencienadas nos itens (a), (b), (c), {d} e
{(e); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas
presentes, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracio que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dara a permissao de voto.

8.1.4. Os Cotistas do Fundo:

l. Nio poderdo exercer direito real sobre os Ativos Alvo integrantes do patriménio

do Fundo; e

Il N&o respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual
relativa aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, salve quanto & obrigaco de

pagamento das Cotas que subscrever.

8.1.5. O prazo maximo para a distribuicao da totalidade das Cotas de cada emisséo €
de & (seis) meses, a contar da publicacio do antncio de inicio de distribuicdo.

8.1.6. As Cotas, apds integralizadas, poderdo ser negociadas, a critério da Instituicdo
Administradora, no mercado secundario, em bolsa ou mercado de balcao organizado,
administrado pela BM&FBOVESPA e/ou pela Cetip.

8.1.7. Nao havera resgate de Cotas.

8.1.8. Quando da subscricBo, cada Cotista deyerg gssxaar o termo de adesdo a ser
disponibilizado pela Instituico A?@n‘@t@dﬁgﬁg uigel indicard um representante

b

responsavel pelo recebimento das comunicacdes asse jadas pela Instituicao
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Administradora, nos termos deste Regulamente, fornecendo os competentes dados
cadastrais, incluindo enderege completo, inclusive endereco eletronico (e-mail).
Cabera a cada Cotista informar a Instituicdo Administradora, a alteracéo de seus dados

cadastrais.

8.1.9. Exceto pelo previsto no item 8.2.5., ndo sera cobrada taxa de ingresso ou taxa

de saida dos subscritores das Cotas do Fundo.
8.1.10. As Cotas serdo integralizadas pelos Cotistas no mesmo momentc da subscricio.

8.2, Novas Emissdes de Cotas. O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas
mediante prévia aprovacio da Assembieia Geral de Cotistas, que definird, os termos e
condicdes de tais emissdes, bem como os Ativos Alvo que serdo objeto de investimento pelo

Fundo.

8.2.1. A Assembieia Geral de Cotistas podera autorizar a subscriciio parcial das Cotas
representativas do patrimdnio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um
montante minimo para subscricio de Cotas, com o correspondente cancelamento das
Cotas nao colocadas, observadas as disposices da Instrugdo CVM 400.

8.2.2. Caso a Assembleia Geral de Cotistas autorize oferta com subscrigao parcial, e
nao seja atingido o montante minimo para subscricio de Cotas, a referida oferta
pilblica de distribuicio de Cotas serd cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta
seja cancelada, fica a Instituicho Administradora cbrigada a ratear entre os
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, na proporgéo das Cotas subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescide dos rendimentos

liguidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo no periodo.

8.2.3. Nao sera outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricio de novas

Cotas, exceto se de outra forma aprovade em Assembleia Geral de Cotistas.

8.2.4. O preco de emissao das novas Cotas deverd ser fixado na Assembleia Geral de

Cotistas que deliberar scbre a novg ggﬂiésq—gffé‘r@mizi em vista (i) o valor patrimonial
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atualizade do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, (i} as perspectivas de
rentabilidade do Fundo, ou (iii} o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

8.2.5. Na 1* Emissio ndo sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das Cotas do
Fundo. No entanto, gquando da realizagio de novas emissdes, os subscritores poderdo
arcar com os custos decorrentes da estruturagio e distribuicdo das Cotas objeto das
novas emissdes, sendo que a cobranga de tais custos serd aprovada e definida na
Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre as novas emissoes.

8.2.6. Sem prejuizo do dispasto no item B.2.5 acima, as Cotas objeto das novas
Emissdes assegurario a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas existentes.

8.3.1* Emissdo de Cotas. O montante total da 1° Emissio de Cotas do Fundo sera de até
752.500 (setecentos e cinquehta e duas mil e quinhentas cotas) Cotas, no valor inicial de
R$100,00 (cem reais) cada uma, na Data de Emissiio, totalizando o montante de até RS
75.250.000,00 {setenta e cinco milhdes e duzentos e cinquenta mil reais) (“Volume Tatal da
Oferta”). Sera admitida a subscrigio parcial das Cotas objeto da 1* Emissée do Fundo, desde
que sejam subscritas a quantidade minima de 264.874 (duzentas e sessenta e quatro mil
oitocentos e setenta e quatro) Cotas, totalizande o montante minimo de R$ 26.487.400,00
(vinte e sets milhBes quatrocentos e oitenta e sete mil e guatrocentos reais}, na Data de
Emissao, sendo certo que o saido ndo colocado sera cancelado, nos termos da Instrugio CVM
400.

8.3.1. A 1® Emissao sera realizada, sob regime de melhores esforgos de colocagdo, nos
termos da Instrucao CVM 400.

8.3.2. No ato da subscricie das Cotas emitidas no ambito da 1° Emisséo, o subscritor
assinard boletim de subscricdo, que serd autenticado mediante assinatura do
distribuidor das Cotas, bem como aderird aos termos deste Regulamento e do
Prospecto, mediante assinatura de termo de adesdo a ser disponibilizado pela
Instituicao Administradora.
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8.3.3. Cada investidor que vier a adquirir Cotas da 1* Emisséo, deverd adquirir a
quantidade minima de 10 (dez) Cotas, totalizando o investimento minimo de
RS 1.000,00 {mil reais), na Data de Emissao.

8.4, Limitagdo a subscricfo. Nio ha limitacdo a subscrigdo ou aquisicdo de Cotas do Fundo
por gualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, respeitado apenas o volume
minimo de subscricdio a ser estabelecido em cada emisséo de Cotas do Fundo, sendo ainda

que nao havera limitacio a subscri¢dc no mercado secundario.
B8.4.1. N3o obstante o disposto no item 8.4. acima, nos termos da Lei n° 9.779/99, o
percentual méximo que o empreendedor, o incorporader, construter ou sécio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo Fundo podera subscrever ou adquirir no
mercado, individualmente ocu em conjunte com pessoa a eles ligadas, ¢ de 25% (vinte e
cinco por cento).
CAPITULO IX - DA ASSEMBLEIA GERAL

9.1. Assembleia Geral de Cotistas. Compete privativamente & Assembleia Geral de Cotistas:

I. Deliberar sobre as demonstracbes financeiras apresentadas pela Instituicho

Administradora;
Il. Alteracdo do Reguiamento do Fundo;

. Destituicdo da Instituigdo Administradora e/ou do Gestor;

Iv. Eleicao de substitutos da Instituicao Administradora e/ou do Gestor;
Y. Autorizacio para a emisséo de novas cotas do Fundo;
vl. Deliberacéo sobre a fusdo, incorporagéo, cisdo e transformacio do Fundo;
¥ EL-7iE s
Vil.  Deliberagdo quanto & dlssolut;ao % h{! argd dofiEundo, quando nao prevista e

disciplinada neste Regulamento
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vin.

Xl.

Xli.

Eleicdo e destituicdo dos representantes dos Cotistas;

Apreciacdo do laudo de avaliagio de bens e direitos utilizades na integralizagio de

cotas do Fundo;

Aumento dos Encargos do Fundo;

Deliberagao sobre as situacdes de conflitos de interesses; e
Alteracéo do prazo de duracao de Fundo.

9.1.1. A Assemblefa Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias
previstas no Incise 1 do item 9.1, acima, devera ser realizada, anualmente, até 120
(cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, devendo ser observado o

disposto no item 16.1 deste Regulamento.

9.1.2. O Regulamento podera ser alterado independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal alteracao decorrer,
exclusivamente, de adequacio a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude
da atualizagdo dos dados cadastrais da InstituigAe Administradora, tais como alteracio

na razao social, enderego e telefone.

9.1.2.1. As alteracoes referidas no caput devem ser comunicadas acs Cotistas,
por correspondéncia, no prazo de até 8 {oito) dias, contados da data em que

tiverem sido implementadas.

9.2. Convocagdo. A convocagdo da assembleia geral deve ser feita por meio de

correspondéncia encaminhada a cada Cotista do Fundo, com antecedéncia de, no minime, 10

{dez) dias de sua realizacaoc.

9.2.1. Independentemente das formahdades pre,yl%ashéno ltem 9.2., acima, serd
ﬁez Eotlsta's ® i comparecerem a totalidade
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9.2.2. A Assembleia Geral de Cotistas poderd ser convocada pela Instituigio
Administradora ou por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) do

total de Cotas emitidas pelo Fundo.

9.3. Ordem do Dia. Da convocagdo devem constar, obrigatoriamente, dia, hora e local em
que sera realizada a Assembleia Geral de Cotistas e, na ordem do dia, todas as matérias a
serem deliberadas, ndo se admitindo que, sob a rubrica de assuntes gerais haja matérias de

competéncia exclusiva da Assembleia Geral de Cotistas.

9.4, Consulta formal. As deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser
tomadas, independentemente de convocacdo, mediante processo de consulta, formalizada
por carta, correio eletrdnico ou telegrama dirigido pela Instituicdo Administradora aos
Cotistas, para resposta no praze de 15 {guinze) dias, devendo constar da consulta tedos os

elementos informativos necessarios ao exercicio de voto.

9.4.1. A resposta dos Cotistas a consulta sera realizada mediante o envio, pelo Cotista
a Instituicdo Administradora, de carta, correio eletrdnico ou telegrama formalizando o

seu respectivo voto.

9.4.2. Caso algum Cotista deseje alterar o enderecc para recebimente de quaisquer
avisos, devera notificar a Instituicdo Administradora na forma prevista no ltem 8.1.7,

acima.

9.5. Voto. Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no
registro de Cotistas na data da convocaclo da Assembleia Geral de Cotistas, seus

representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 {um) ano.

9.5.1. Os Cotistas também poderéo votar por meio de comunicacio escrita ou
eletrdnica, observado o disposto no ftem 9.4, acima, e a legislago e normativos
vigentes.
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9,5.2. O pedido de procuracio, encaminhado pela Instituiche Administradora
mediante correspondéncia ou anUncio publicado, deverd satisfazer aos seguintes

requisitos:

1. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicie do voto

pedido;

il. Facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma

procuragao; e
il. Ser dirigido a todos os Cotistas.

9.6. Instalacio. A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer
nimero de Cotistas.

9.7. Quoruns de Deliberacdo. As deliberagbes das Assembleias Gerais de Cotistas
regularmente convocadas e instaladas ou através de consulta, serdo tomadas por maioria de
votos dos Cotistas presentes, nao se computando os votos em branco, ressatvadas as hipoteses
de "quorum” qualificado previstas no Item 9.7.1, abaixo.

9.7.1. Dependerao da aprovacao de Cotistas que representem, no minimo, a metade
das Cotas emitidas, as deliberacdes referentes as matérias previstas nos Incisos II, Ili,
VI, Vil, IX e XI do Item 2.1, acima e do item 13.1., abaixo.

9.8. Lista de Cotistas. E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de Cotas emitidas solicitar relagfio de nomes e enderegos, fisicos e eletrdnicos,
dos demais Cotistas do Fundo para remeter pedido de procuragdo, desde que sejam
obedecidos os requisitos do Htem 9.5.2, acima.

9.8.1. A Instituicio Administradora, apos receber a solicitagéo de que trata o Iltem 9.8,
acima, pode:

:gg!”.aé

f g7~ 74E BN
1. Entregar a lista de nomes %V‘el’r@ Eeﬁé;ﬂo%ﬁ‘éﬁstas ao Cotista solicitante, em
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até 2 (dois) dias lteis da solicitagao; ou
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L. Encaminhar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracdo, conforme
conteldo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias

Uteis da solicitacao.

9.8.2. O Cotista que utilizar a faculdade prevista no Item 9.8, acima, devera informar
a Instituicio Administradora do teor de sua proposta.

9.8.3. A InstituicAo Administradora do Fundo pode cobrar do Cotista gue solicitar a
lista de que trata o ltem 9.8, acima, os custos de emissao de referida lista, caso

existam.

9.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracio pela Instituigio
Administradora do Fundo, em nome de Cotistas, nos termos do inciso 1l do Item 9.8.1,
acima, serao arcados pela Instituigio Administradora.

9.9. Divulgacio. As decisbes da Assembleia Geral de Cotistas devem ser divulgadas aos
Cotistas no prazo maximo de 8 (oito) dias de sua realizagao.

9.10. Representante dos Cotistas. A Assembleia Geral pode, a qualguer momento, nomear
um ou mais representantes para exercer as fungdes de fiscalizacdo e de controle gerencial
das aplicaces do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

9.10.1. Somente pode exercer as funcdes de representante de Cotista pessoa fisica ou

juridica que atenda aos seguintes requisitos:

] ser Cotista ou profissional especialmente contratado para zelar pelos interesses

dos Cotistas;

(ii)  ndo exercer cargo ou fungdo na Instituicao Administradora, em seu controlador,
em sociedades por ela direta ou indiretamente controladas e em coligadas ou

outras sociedades sob controlg Lomum,_ou prestag:lhes assessoria de qualguer
1% sy

natureza; e
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(iii)  ndo exercer carge ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliarioc que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de

qualquer natureza.

CAPITULO X - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO, DA TAXA DE GESTAO E REAUNERACAO DOS
PRESTADORES DE SERVICOS

10.1. Taxa de Administracio e Custddia. A Instituicho Administradora recebera, pelos
servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administracie e Custédia de 0,37% (trinta e sete
centésimos por cento) ac ano, incidente sobre o Patriménio Liguido do- Fuﬁdo, calculada
diariamente, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
remuneracao que serid paga mensalmente, até o 5° (guinto) Dia Util do més subsequente ao
vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacio de Cotas, a qual inclui: (i}
Taxa de Administracao e Custodia e (i} Taxa de Gestao.

10.1.1. Deve-se observar o valor minimo da Taxa de Administragio e Custodia de
R$15.000,00 (quinze mil reais) mensais, corrigido anualmente pela variagae acumulada
do IGP-M.

10.1.2. A "Taxa de Gestio” devida ac Gestor, corresponde a 0,20% (vinte centésimos
por cento) do patriménio liquido do Fundo a qual néo sofrera qualquer reajuste.

10.1.3. A Taxa de Administragio e Custddia sera paga mensalmente, até o 5° (guinto)
Dia Util do més subsequente ao vencide, a partir do més em gue ocorrer a primeira

integralizacao de Cotas.

10.1.4, A Taxa de Gestdo sera paga pelo Fundo diretamente ao Gestor, mediante
deducao da Taxa de Administracgo devida & Instituicdo Administradora.

10.1.5. As remuneracoes efetivas da Instituicdo Administradora e do Gestor serdo
calculadas em base mensal, de acordo com os percentuais referidos no Contrato de
Gestdo, conforme o caso, sobre o valor do patnmomo hqu1do do Fundo, e serac pagas

mensalmente no 5° (quinto) D1a Util &?ﬁé‘ e iﬁfa , a0 vencido, aos respectivos
KX sin Yus
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prestadores de servigo, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacio de

Cotas.

10.1.6. Outros prestadores de servio poderao ser contratados pela Instituicdo
Administradora, sendo certo que a remuneracéo destes terceiros contratados, quando
ndo estiverem autorizadas pela Instrucdo CYM 472 e expressamente previstas no item
11.1. para serem deduzidas diretamente do patrimonio do Fundo, serdo deduzidas da

Taxa de Administragao.

10.2. Remuneragio do Escriturador. O Escriturador recebera, pelos setvigos de
escrituracdo e custédia, remuneracdo a ser deduzida da Taxa de Administragdo.

CAPITULO XI - DOS ENCARGOS DO FUNDO

11.1. Encargos do Fundo. Constituirdo Encarges do Funde, as seguintes despesas, que lhe

serao debitadas pela Instituicio Administradora:
. Taxa de Administracao;

. Taxas, impostos ou contribuicées federais, estaduais, municipais ou autarquicas
que recaiam ou venham a recair sobre 0s bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

il Gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo,

inclusive comunicacdes e publicacdes aos Cotistas previstas neste Regulamento;

. Gastos da distribuicho primaria de Cotas, bem como com seu registro para
negociacio em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorérios e despesas do Auditor Independente;

V. Comissdes e emolumentos pagos sobre as operagbes do fundo, incluindo
despesas relativas a compra, ven%avéﬁa;;aﬁ g§igr§@damento dos imoveis que
componham seu patriménio; witia ¥OE YN
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VIl.  Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacio

que lhe seja eventualmente imposta;

Vill. Gastos derivados da celebragcdo de contratos de seguro sobre os atives do
Fundo, bem como a parcela de prejuizos nio coberta por apdlices de segurg, desde
que nao decorra diretamente de culpa ou dolo do administrador no exercicic de suas

fungoes;
IX. Gastos inerentes a constituicao do Fundo;
X. Gastos inerentes & fusdo, incorporacdo, cis2o, transformacdo ou liquidagio do

Fundo e realizacdo de Assembléia Geral de Cotistas;

XI. Taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

Xll. Gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatorias, nos termos da
Instrucdo CYM 472, o que inclui a atualizacdo anual do Laudo de Avaliagdo, quando
necessaria, conforme previsto no incise | do item 15.2. deste Regulamento;

Xill.  Honorarios do Consultor Imobiliario;

Xlv. Gastos necessarios @ manutencdo, conservacdo e reparos dos Ativos Alvo
integrantes do patrimdnio do Fundo; e

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

11.2. Outras Despesas, Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo
por conta da Instituicao Administradora, salve decisdo contraria da Assembleia Geral de

Cotistas.
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prestadotes de servicos contratados, desde que o somatodrio dessas parcelas nio exceda ao
montante total da Taxa de Administracac fixada neste Regulamento.

CAPITULO XII - DAS INFORMACOES

12,1, Envio de Informagdes aos Cotistas. A InstituicBo Administradora deve prestar as

seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:
I Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més:

a) o valor do Patriménio Liguido, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade

auferida no periodo; e

b) o valor dos investimentos do Fundo, incluinde a discriminacdo dos bens e

direitos integrantes de seu patriménio.

H. Trimestralmente, até 30 (trinta) dias apés o encerramento de cada trimestre,
informagdes scbre o andamento das cbras eventualmente existentes e sobre o valor
total dos investimentos ja realizados, até a conclusao e entrega da construgio;

M, Até 60 (sessenta) dias apos o encerramento de cada semestre, relagdo das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos Cotistas ou
desses. contra a Instituicdo Administradora, indicando a data de inicio e a da solugdo -

final, se houver;

I¥,  Até 60 (sessenta) dias apdés ¢ encerramento do primeiro semestre, o balancete
semestral e o relatdrio da Instituico Administradora, elaborado de acordo com o

disposto no § 2°, Artige 39, da Instrugdo CVM 472, o qual devera conter, no minime:

1) descricdo dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relagéo a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, a origem dos recurgssititestidids; Beinid¥mo a rentabilidade apurada

-t oy
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2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informacdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente

explicitados, sobre:

i) a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario em que

se concentram as operagdes do Fundo, relativas ao semestre findo;
ii) as perspectivas da administracao para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo,
incluindo o percentual médio de valorizacdo ou desvalorizacdo apurado
no periodo, com base em andlise técnica especialmente realizada para
esse fim, em observéncia aos critérios de orientacdo usualmente
praticados para avaliac@o dos bens imaveis integrantes do patriménio do
Fundo, critérios estes que deverdo estar devidamente indicados no
relatério. O valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo
serd estimado com base em relatédrio a ser disponibilizado por empresa
de consultoria especializada, contratada pelo Fundo, para prestar,
exclusivamente, © servico de avaliagdo dos empreendimentos

imobiliarios e demais ativos integrantes da carteira do Fundo;
4) relagéo das obﬁgacﬁes contraidas no periode;
5) a rentabilidade dos ultimos 4 {quatro) semestres calendario;

6) o valor patrimonial da Cota, por ocasido dos balangos, nos dltimos 4 (quatro)

semestres calendario; e

7) a relagdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 {dofs) Gitimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagdo ao patriménio tiquido

i

3

médic semestral em cada exeréiﬂg
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Y. Anualmente, até 90 (noventa) dias apés o encerramento do exercicio, as
demonstracdes financeiras, o relatorio da InstituicRo Administradora, elaborado de
acordo com o disposto no § 2°, artigo 39, da Instrucdo 472 e no inciso IV anterior e o
parecer do Auditor Independente;

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

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

¥Ill.  Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias a partir
do encerramento do semestre, 0 extrato da conta de depdsito acompanhado do valor
do patriménio de Fundo ne 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 ¢ no

final do periodo e a movimentagéo ocorrida no mesme intervale, se for o caso;

X, Enviar a cada Cotista, anuaimente, até 30 (trinta) 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 declaragéo de imposto de

rends; e

X. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relative ao
Fundo ou &s suas operacdes, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores,
acesso a informacbes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisbes de
adquirir ou alienar Cotas.

12.1.1. A publicacao das informagdes referidas neste Capitulo deve ser realizada na
pagina mantida pela Instituicio Administradora na rede mundial de computadores,
qual seja, www.citi.com.br/corporate e mantida disponivel aos Cotistas na sede da
Instituicdo Administradora informada no Capitule | deste Regulamento, juntamente
com os demais documentos pertinentes ao Fundo.
wynny 12-TiE 2N
12.1.2. As informacbes referidas nos inﬁﬁ;’ME’W e!I)é'do Item 12.1, acima, serao
enviadas pela Instituicdo Administradgrg agsCqtistas, V& @@[&Zcorreio eletrénico.
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12.1.3. A Instituico Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina
na rede mundial de computadores o presente Regulamento, em sua versio vigente e

atualizada.

12.1.4. A Instituicdo Administradora devera, ainda, (i) disponibilizar aes Cotistas, nos
enderegos previstos no Item 12.1.1, acima; e (ii) enviar ao(s) ambiente(s} no(s) qual(is)
as Cotas do Fundo sero admitidas & negociacio, bem como a CVM, através do Sistema
de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores, simultaneamente, as seguintes informagdes:

I. Edital de convocacdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais de

Cotistas, no mesmo dia de sua convocagao;
It Até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas;

. Prospecto, material publicitdric e antncios de inicio e de encerramento de
oferta plblica de distribuicao de Cotas, nos prazos estabelecidos na Instrugdo CVM
400; e

v. Fatos relevantes.

CAPITULO XIIl - DOS CONFLITQS DE INTERESSE

13.1. Conflitos de Interesse. Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e
a Instituicdo Administradora sdo aqueles previstos na legislagdo aplicavel e dependem de
aprovacio prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO XIV - DAS DEMONSTRAGOES CONTABEIS

N =3 s "?—?E;vﬂ
14,1. Demonstracées Contabeis. O Fundo teﬁﬁﬁnﬁ@@giéépfﬂ)il destacada da relativa a
IR Waeild Yiiwe

Instituicsio Administradora e suas demonstragdes financeiras gjaboradas.de acordo com as
. - - . = s
normas contabeis aplicaveis, serdo audltidhs&ﬁigtlalknente p&F Juaﬁo independente,
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14.2. Exercicio. O exercicio social do Fundo teri duragéic de 1 (um) ano, com inicio em 1° de
janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstragdes contabeis do Fundo
deverdo ser auditadas por auditor independente registrade na CVM, observadas as normas que

disciplinam o exercicio dessa atividade.

14.2.1. As demonstragdes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos Ativos em que serdo investides os recursos do Fundo.

14.2.2. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatidéc contabil
e conferéncia dos valores integrantes do ative e passivo do Fundo, a verificacie do
cumprimento das disposicoes legais e regulamentares por parte da Instituicao

Administradora.
CAPITULO XV - DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PROVISIONAMENTO

15.1. Patrimdnio Liquido. Entender-se-4 por Patrimdnio Liquido do Fundo a soma dos Ativos
do Fundo, acrescido dos valores a receber, e reduzido das exigibilidades.

15.2, Apuracio das Demonstragbes Financeiras. As demonstragdes contébeis do Fundo serzo

apuradas da seguinte forma:

. Os investimentos nos Ativos Alvo serdo contabilizados pelo valor nominal
corrigido pela variagdo patrimonial ou valor de mercade conforme Laudo de Avaliacdo
elaborado quando da aquisicio do Imével, se for o caso, e atualizado anualmente, com
observincia aos eventuais procedimentos e critérics estabelecidos na legistagdo e
regulamentacdc em vigor;

II. Os Ativos de Investimento integrantes da carteira do Fundo, como titulos
pliblicos, serdo avaliados a preco de mercado, diminuido do desconto necessério para

refletir quatquer restricio ou limitagdo de circutagio ou ligtil‘idez; e

i -
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. Os Ativos de Investimento que sejam titulos privados serdo avaliados a pregos
de mercado, de maneira a refletir qualquer desvalorizagao ou compatibilizar seu valor

ao de transa¢des realizadas por terceiros.

15.3. Provisionamento. Caso a Instituicdo Administradora identifique a possibilidade de
perda nos investimentos integrantes da carteira do Fundo, este deverd efetuar o

previsionamento de tais perdas, de acorde com as normas contabeis vigentes.

15.3.1. As perdas previstas com ativos integrantes da carteira do Fundo devem ser
estimadas na data do balango com base nas informacdes objetivas entdo disponiveis e
provisicnadas. Como exemplo de perda de ativos provisionados inclui a perda, de

natureza permanente, nas participacdes societarias de natureza permanente.

15.4. Reserva de Contingéncia. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo
integrantes do patriménio do Fundo, a Instituicdo Administradora formara Reserva de
Contingéncia, por meio da reten¢io de até 5% (cinco por cento) dos recursos que serdo
distribuidos a titulo de rendimentos acs Cotistas, sendo certo gue a Reserva de Contingéncia
podera ter o valor méximo eguivalente a 5% (cinco por cento) do Patriménio Liquide do

Fundo.
CAPiTULO XV - DA POLITICA DE DISTRIBUIAC DE RESULTADOS

16.1. Resultados Apurados no Exercicio Findo. - A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a
ser realizada anhualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social,
conforme dispde ¢ Inciso | do tem 9.1, acima, deliberara sobre as demonstracdes financeiras
apresentadas pela Instituicdo Administradora. A Assembleia Geral de Cotistas somente pode
ser realizada no minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as
demonstracdes contabeils auditadas refativas ao exercicio encerrado.

16.1,1. Entende-se por resultado do Fundo, o produte decorrente do recebimento direto ou
indireto dos valores das receitas de locagao, ou arrendamentﬁq, ou venda ou cessdo dos
Er -7
direitos reais dos imdveis, agdes ou quota§ eﬂsqctéaaﬂeymh de fundos de investimento
imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem cmn ventuais rendimentos
bkeidefed: L ¢
oriundos de aplicagbes em Ativos de xclmdos*'o Talores da depreciacdo dos

e
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imoveis, as despesas operacionais, e as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutencio do Funde, em conformidade com a regulamentacio em vigor.

16.1.2. O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciados em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano, a serem pagos na forma deste Regulamento, salve o disposto acima com relagéo a
Reserva de Contingéncia.

16.1.3. Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordindrias do
Fundo) serfio distribuidos aos Cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia 0til do més
subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuides, sendo que, eventual saldo de resultado nao
distribufdo como antecipagio serd pago no prazo maximo de 10 {dez) dias (teis, apds a
realizacio da Assembleia Geral de Cotistas, podendo referido saldo ter outra destinagao dada
pela Assembleia de Geral Ordinaria de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela Instituigio Administradora.

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

CAPITULO XVII - DAS VEDAGGES

17.1. VedagBes & Instituiio Administradora. E vedado & Instituigae Administradora e ao
Gestor, direta ou indiretamente, no exercicio de suas atividades e utilizando recursos ou

ativos do Fundo e/ou em nome do Fundo:
I Receber depdsito em sua conta corrente;

il Conceder empréstimos, adiantar re{li

qualquer modalidade; vic

i, Contrair ou efetuar empréstimzs; i
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V. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou cocbrigar-se sob qualquer forma nas
operacoes praticadas pelo Fundo;

Y. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;
vl Aplicar recursos na aquisicio de cotas do préprie Fundo;
VIl. Vender & prestacio as cotas do Fundo, admitida a divisBo da emissdio em séries e

integralizacio via chamada de capital;
VIi. Prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX. Sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdio CVM n° 472, conforme alterada,
realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situacdio de conflito de interesses entre o
Fundo e a Instituicio Administradora, ou entre o Fundo e ¢ empreendedor;

X, Constituir nus reais sobre os iméveis integrantes do patrimdnic do Fundo;

Xl Realizar operag¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais néo previstas
na Instrucao CVM 472;

Xll. Realizar operacdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de execucao de garantias
vinculadas aos Atives, de distribuicbes piblicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a
CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

XIl. Realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
méaximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

XIV. Praticar qualquer ato de liberalidade.

LisLelt §13sed
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17.1.1. E vedade, ainda, & Instituicao Administradora e ao Gestor:

l. Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstiincia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneragbes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedacdo a
seus sécios, administradores, empregados e sociedades empresérias a eles ligadas; e

1. Valer-se da informagdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante
compra ou venda das Cotas do Fundo.

CAPITULO XVINl - DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

18.1. Condices para lsencio Fiscal. A Lei n° 9.779/1999 estabelece que os fundos de
investimento imobiliario s3o isentos de tributacao sobre a sua receita operacional, desde que:

1. Distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo © regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e

1l Apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cince por cento) das
Cotas.

18.1.1. O Regulamento do Fundo garante a distribuicio de lucres prevista no Inciso ! do
Item 18.1, acima, sendo uma obrigacdo da Instituiche Administradora fazer cumprir

essa disposigdo.

18.1.2. De acordo com o inciso 1| do paragrafo (nico do artigo 3° da Lei n® 11.033 de 21
de dezembro de 2004, ndo haverd incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas com relagcdo aos rendimentos
distribuidos pelo Fundo ac Cotista hﬁﬁt‘aﬁi@,{ Sy

dos cumulativamente os

seguintes requisitos:
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l. O Cotista pessca fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante de Cotas emitidas pelo Fundo e cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% {dez por cento} do total de rendimentos

auferidos pele Fundo;
1. C Fundo conte com, ne minimo, 50 {cinquenta) Cotistas; e

. As Cotas seiam admitidas a negociacio exclusivamente em bolsas de valores ou

no mercado de balcdo organizado.

18.1.3. Ndo ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte da Instituicdo
Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos
Incisos | e Il do Item 18.1.2, acima; ja quanto ac inciso illl do mesmo item, a
Instituicio Administradora mantera as Cotas registradas para negociacdo secundaria na

forma prevista no Item 8.1.6, acima.

18.1.4. No caso de inobservéncia das condicdes legais impostas a isenglo das pessoas
fisicas a tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral
de aplicac8o da aliquota de 20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

18.1.5. Nos termos do inciso |l do artigo 18 da Lei n® 8.668/93, com as alteragdes
introduzidas pela Lei n° 9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na
alienacac ou resgate de Cotas, inclusive por pessoa juridica Tsenta, sujeftam-se a
tributacao pelo Imposto de Renda & aliquota de 20% (vinte por cente) na fonte, no caso
de resgate de Cotas, ou conforme normas aplicaveis acs ganhos de capital ou ganhos
tiquidos auferidos em renda variavel nos casos de alienacao de Cotas. Ressalte-se que
no caso de pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipotese se dard
a titulo de antecipacio do imposto devido.

18.2. Tributacio do IOF. O 1OF-Titulos € cobrado & aliquota de 1% (um por cento) ao dia
sobre o valor do resgate, liquidacdo ou repactuagdo das cotas do Fundo, limitado a um
percentual do rendimento da operagﬁo, %ﬁg?@%@%@conforme a tabela regressiva
anexa ao Decreto n°® 6.306/07, sendo este limite igual a OE, {zero por cento) do rendimento

para as opera¢bes com prazo igual!,cb &&3& L 30 (trﬁtmg.zomras operagoes nao
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abrangidas anteriormente, realizadas com cotas do Fundo, estdo sujeitas, atualmente, &
aliquota de 0% (zero por cento) do IOF-Titulos. Em qualquer caso, a aliquota do IOF-Titulos
pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50%
{um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

18.2.1. O IOF-Cambio incide sobre as operagbes de compra e venda de moeda
estrangeira. Atualmente as liquidagcdes de operagdes de cambio referentes ao ingresso
no Pais para investimentos nos mercados financeiro e de capitais estio sujeitas a

aliquota de 6% (seis por cento) no ingresso e 0% na remessa.

Liquidacdes de operagdes de cAmbio para remessa de juros sobre o capital proprio e
dividendos recebidos por investidor estrangeiro sujeitam-se & aliquota zero,
ressaltando-se que a aliquota do IOF-Cdmbio pode ser majorada a qualquer tempo até

25% {vinte e cinco por cento).

18.3. Tributagao dos Cotistas que sejam investidores estrangeiros. Aos Cotistas do Fundo
residentes e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolucio CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, e que nao
residirem em pais ou jurisdic@o que ndo tribute a renda ou capital, ou que a tribute a aliquota

maxima inferior a 20%, estardo sujeitos a regime de tributagée diferenciado.

No caso de Cotistas residentes e domiciliados no exterior nestas condigdes, os ganhos de
capital auferidos na alienacio das Cotas realizada em bolsa de valores ou no mercado de
balc&o organizado serao isentos do Imposto de Renda (Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995,
conforme alterada, artigo 81, §1°; Instrugdo Normativa RFB n® 1022/2010, artigo 69} - excecéo
aos rendimentos auferidos em operagdes conjugadas que permitam a obtencdo de
rendimentos predeterminados nos termos da Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme

alterada.

Por sua vez, os rendimentos com as Cotas e o ganho de capital da alienacdc das Cotas fora da
bolsa de valores ou mercado de balcio, auferidos por tais Cotistas, estarfic sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda retido na fo%%gﬁgﬁa*mw {quinze por cento), nos

wroy

termes da Instrucio Narmativa RFB n® 1022/2010¢ LS1A T35 ¥ nd

t1642LL  213s8¢
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Por sua vez, os Cotistas residentes e domiciliados ne exterior em pais ou jurisdicdo que nao
tribute a renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% ndo se beneficiam do
tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao mesmo tratamento tributario quanto ao
Imposto de Renda aplicdvel aos Cotistas do Fundo residentes no Brasil. Ademais, as operagdes
em Bolsa realizadas por investidores estrangeiros, residentes em Paraiso Fiscal, sujeitam-se
também & aliquota de Imposto de Renda retido na fonte a aliquota de 0,005% (cinco milésimos
por cento), nos termos da Instru¢io Normativa RFB n° 1022/2010, artigo 52, §3°, inciso I, “b”

e inciso I, “c”.

18.4. O presente Capitulo, baseado na legislacdo em vigor no Brasil na data de aprovacao
deste Regulamento, traz as regras gerais de tributacéo aplicaveis aos fundos de investimento
imobilidrio e aos titulares de suas cotas. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar
sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou localizagio. No mesmo
sentido, pode a legislagio tributaria ser alterada a qualquer tempo, ndo tendo a Instituicao
Administradora controle sobre tais medidas legislativas e regulamentares. Em gue pese a
obrigacdo da InstituicBo Administradora de comunicar os Cotistas acerca de qualguer
alteracio no tratamento tributario aplicavel ao Fundo ou aos Cotistas, os Cotistas ndo devem
considerar unicamente as informagBes contidas neste Capitulo para fins de avaliar o
investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores gquante a tributacio
especifica que sofrerd enquanto Cotista do Fundo.

CAPITULO XIX - DISPOSICOES FINAIS

19.1. Legislagdo Aplicavel. O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdo CVM
472 e demais nommativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a

administragao dos Fundos de Investimento Imobiliario.

19.1.1. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo
reguladas pela Instrugao CVYM 472 e demais regulamentacées, conforme aplicavel.
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19.2. Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca do S30 Paule, Estado do Szo Paulo, para
qualquer acao ou procedimento para dirimir gualquer dirvida ou controvérsia relacionada ou

oriunda do presente Regulamento.

a0 Paulo, 21 de junho de 2011.

Alvi L g

CITIBAN RIBUIDORA DE TITULOS E YALORES MOBILIARIOS S.A.
Instituicdo Administradora
zomef Alessandra da Rocha :Dmef @?e‘#&
argo: CPF: 282.557.768-50 BT
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ANEXO i

Este Anexo é parte integrante do Regulamentc do AESAPAR FUNDG DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII.

CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS ATIVOS ALVQ

Os bens imdveis que atenderem as caracteristicas a seguir descritas poderaec ter a aquisicao
aprovada em Assembleia Geral de Cotistas para que a Instituicdo Administradora realize a
aquisicio, total ou parcial, da sua propriedade, ou apenas de direitos reais a eles

relacionados:

(i) qualquer ativo imobiliario seja bem imével passivel de locacdo a AELTDA, que estejam
localizados dentro dos limites do territério da Replblica Federativa do Brasil e que atendam
as seguintes especificacdes minimas: (a) o imdvel deve estar livre de gravame ou dnus; (b)
deve necessariamente estar ou ser alugado para a AELTDA, a AESAPAR ou qualquer empresa a
estas relacionadas, hipotese em que a locagdo devera sempre ser garantida peta AESAPAR; e,
ainda, {(c) a locatéria deverd desempenhar atividades operacionais ou administrativas

relacionadas ao setor de educagao; e

{ii) gualquer Titulo e Valor Mobiliario que tenha a AELTDA e/ou a AESAPAR como devedora,

cocbrigada e/ou fiadora.

A verificacao destes Critérios de Elegibilidade é de responsabilidade exclusiva do Gestor.

-
-
o
-
b
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Y

240




ANEXO Il

Este Anexo é parte integrante do Regulamento do AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII.

CARACTERISTICAS MINIMAS DOS CONTRATOS DE LOCAGAO ATIPICA

0s Contratos de Locacdo Atipica deverdo observar, no minimo, as seguintes

caracteristicas:

a) Devera constar no Contrato de Locagdo Atipica, como anexo, o projeto de construgéo
a ser implantado no imovel, projeto este elaborado exclusivamente para atender as

necessidades especificas do locatario;

b) Devera constar no Contrato de Loca¢do Atipica o prazo minimo para a locacio, prazo
este que devera corresponder ac prazo minimo necessario para.a amortizacio de todos

os investimentos realizados pelo locador;

¢) Devera constar no Contrate de locacdo Atipica que, na hipotese do locatario
denunciar voluntariamente o Contrato de Locacdo Atipica antes de seu término, o
locataric devera realizar o pagamento de indenizacdc ao locador, a titulo de perdas e
danos pré-fixados;

d) Deverd constar no Contrato de Locacio Atipica que, com relacdo as disposicbes
relativas ac direito de revisao do valor do aluguel mensal, locador e locatario declarardo
expressamente que renunciardo e afastardo, de maneira irrevogdvel, parte das
disposicoes constantes da Lei de Locagdes (Lei n®. 8.245/91), no que se refere ao direito
& agdo revisional de aluguel, notadamente a aplicagdo dos artigos 19, 68, 69 e 70 do

referido dispositivo legal;

g7 =1L
e) Devera constar no Contrato %S’} %”é:@ sgue o locatario, independentemente

de prévia autorizacio do locador, podera proggover n Imével acessbes e quatsquer

L{.SLZLL E
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benfeitorias destinadas & implantacdo de suas atividades, notadamente expansao da
area construida. Neste caso, fica facultado ao locador aprovar a captacdo de recursos
para custeio de referidas obras, através da realizacao de uma nova emissao de cotas; e

f} Devera constar no Contrato de Locagio Atipica que o tocatdrio ndo poderd sublocar ou
emprestar o Imovel, no tode ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou
parcialmente o contrato para terceiros, sem anuéncia expressa e por escrite do locador,
salvo para sociedades controladas, controladeras ou coligadas, ou da qual o locatario ou
algum de seus socios pertengam ao quadro societario, e ainda para empresas de apoio e
prestacdo de servigos complementares as suas atividades, como, exemplificativamente,
restaurante, livraria, papelaria, grafica, posto de atendimento bancaric (PAB/PAE) e
congéneres, bem como para eventos culturais, palestras e/ou concursos publicos ou
privados ou provas, de qualquer natureza.

YYONY 5
VISIA Y
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ANEXO 1lI

» Declaracdo do Coordenador Lider
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(o Investimentos

A

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM
Rua Sete de Setembro, n® 111, 2° andar, Centro
Rio de Janeiro- RJ, CEP 20159-900

At.: Superintendéncia de Registro da Comissao de Valores Mobiliarios - SRE

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO
CVM N° 400/2003

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A,
instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, Avenida das Américas, n.°
3.434, 5° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 02.332.886-0001/04, neste ato
representado nos termos de seu estatuto social ("Coordenador Lider"), vem, no ambito
do pedido de registro da 1* emissao da oferta publica de distribuicio de cotas (“Cotas”)
do AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada ("Lei 8.668"), pela Instrugido da Comissao de Valores Mobiliarios
("CYM") n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrucio CVM 472), e
pelas disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF
sob o n° 13.873.457/0001-52 ('Fundo”), administrado pelo Citibank Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administrador”), constituida pela oferta primaria de
Cotas da 1* emissdao do Fundo (“Oferta™), nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM
n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n.° 400”), o

Coordenador Lider declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de
diligéncia para assegurar que (i) as informacdes prestadas pelo Ofertante sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informagées fornecidas
ao mercado, durante todo o prazo de distribuicdo, que integram o Prospecto Preliminar
e que irao integrar o Prospecto Definitivo, sao suficientes, permitindo aos investidores a

tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.
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O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto Preliminar contém e o
Prospecto Definitivo conterd, nas suas respectivas datas de publicagdo, as informacdes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o
Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua
atividade e quaisquer outras informacdes relevantes; e (ii) o Prospecto Preliminar foi
elaborado e o Prospecto Definitivo serd elaborado de acordo com as normas pertinentes,

incluindo a Instrucao CVM n.° 400.

Sao Paulo, 31 de agosto de 2011,

\
\ O\

\ \ (\\‘

AN\ \ el
T \ 1

XP INVESTIMENT}OS‘;CORRE{[&) \ DE

Aﬁmo, TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A

ordenador Lider

Henrique de Loyola R Alves /

Diretor ]

arcelo Maisonnave de Ofiveira
Diretor
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ANEXO IV

o Declaracao da Instituicao Administradora
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A

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rua Sete de Setembro, n° 111, 2° andar, Centro

Rio de Janeiro- RJ, CEP 20159-900

At.: Superintendéncia de Registro da Comissao de Valores Mobiliarios - SRE

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM
400

CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administracéo de
carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S30 Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, por sua vez representado por seus representantes legais ao final
assinados (“Administrador”), na qualidade de administrador do AESAPAR FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma de condominio fechado,
regido pelo seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada ("Lei 8.668"), pela Instrucio da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") n.° 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), e pelas disposicoes
legais e regulamentares que lhe forem aplicéveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
13.873.457/0001-52 (“Fundo”), neste ato representado nos termos de seu estatuto social

por seu diretor estatutario Sr. Erick Warner de Carvalho, brasileiro, casado, economista,
portador da carteira de identidade R$ n° 27.820.894-0 SSP/SP, inscrito no CPF/MF n°
277.646.538-61, vem, no ambito do pedido de registro da oferta publica de distribuicao
primaria de cotas (“Cotas”) de emissdo do Fundo, nos termos da Instrucao CVM n.° 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”) e da Instrucao
CVM 472 (‘Oferta’), declarar que (i) as informagdes contidas no Prospecto sao
verdadeiras, (ii) o Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo contera, nas
suas respectivas datas de publicacdo, as informagdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades,
situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras
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informacgoes relevantes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada
a respeito da Oferta; (iii) o Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo sera
elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor; (iv) é responsavel pela
veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagoes prestadas por ocasiao
do registro e fornecidas ac mercado durante a Oferta.

Adicionalmente, o Administrador declara, para os fins do disposto no item 11 do Anexo Il
a Instrucdo CVM 400, que o Fundo encontra-se com as informagdes periddicas e
eventuais devidamente atualizadas, e os documentos referentes ao registro do Fundo
estao regulares perante a CVM.

Sao Paulo, 28 de setembro de 2011.

i

 ——— ’
CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
K Administrador

Representado por Erick Warner de Carvalho

Diretor Estatutdrio
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ANEXO V

» Modelo do Boletim de Subscricao
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AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/MF n.° 13.873.457/0001-52

BOLETIM DE SUBSCRIGCAO DE COTAS

ISIN n® BRAEFICTF002

1. CARACTERISTICAS DA OFERTA

Oferta publica primaria de cotas da 1% emissao do AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIl (“Fundo”), a ser realizada no mercado brasileiro, sob o regime de melhores
esforcos, nos termos da Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) n.° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), da Instrucao da CVM n.° 472 de
31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472”) e demais dispositivos legais e
regulamentares (“Oferta”), sob a coordenacao da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, instituicio financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 3.434, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 02.332.886/0001-04

(“Coordenador Lider”).

A Oferta sera composta por até 752.500 (setecentas e cinquenta e duas mil e quinhentas)
Cotas, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na data da primeira integralizacao de Cotas

do Fundo (respectivamente, “Data de Emissao” e “Preco de Emissao”), perfazendo a Oferta o

valor total inicial de até RS 75.250.000,00 (setenta e cinco milhées duzentos e cinquenta mil

reais), na Data de Emissao (“Volume Total da Oferta”), sendo admitida a subscricao parcial das

Cotas objeto da Oferta, desde que seja atingido o montante minimo de 264.874 (duzentos e
sessenta e quatro mil oitocentos e setenta e quatro) Cotas, totalizando RS 26.487.400,00 (vinte
e seis milhdes quatrocentos e oitenta e sete mil e quatrocentos reais), na Data de Emissao

(“Yolume Minimo da Oferta”).

Os termos e condicdes da Oferta deverao obedecer ao estabelecido no “Contrato de Prestagdo
de Servicos de Estruturacdo, Coordenagdo e DistribuicGo Publica, Sob Regime de Melhores
Esforcos, das Cotas do AESAPAR Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado entre o

Administrador e o Coordenador Lider em 29 de setembro de 2011 (“Contrato de Distribuicao”).

A Oferta é destinada (a) prioritariamente as pessoas que figurem como empregados, diretores
estatutarios, e demais pessoas assim assemelhadas da AESAPAR ou da AELTDA, suas controladas
ou controladoras, os quais nao se enquadrem no conceito de Pessoas Vinculadas, que tenham
esta condicao em 10 de setembro de 2011 (“Empregados”), (b) assim como a investidores

qualificados, assim definidos nos termos do artigo 109 da Instrucdo da CVM n.° 409, de 18 de
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agosto de 2004, conforme alterada (“Instrucao CVM 409”), e (c) a investidores nao qualificados

(“Demais Investidores”).

Cada investidor devera adquirir no ambito da Oferta a quantidade minima de 10 (dez) Cotas,
que totalizem o investimento minimo de RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao

(“Montante Minimo de Investimento”).

A Oferta foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de ConstituicGo do AESAPAR FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, formalizado em 21 de junho de 2011 pela CITIBANK
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada
pela CYM a administrar fundos de investimento e carteiras de valores mobiliarios, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar - parte,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 33.868.597/0001-40, na qualidade de instituicao administradora
do Fundo (“Administrador”) e registrado em 21 de junho de 2011, perante o 9° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n.°
1.119.534, o qual também aprovou o seu regulamento, tendo sido alterado em 29 de agosto de
2011, por meio do Instrumento Particular de Primeiro Aditamento ao Regulamento do AESAPAR
Fundo de Investimento Imobiliario - FlI, registrado em 30 de agosto de 2011, sob o n° 1.125.360
perante o 9° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo e em 28 de setembro de 2011, por meio do Instrumento Particular de Segundo
Aditamento ao Regulamento do AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, registrado na
mesma data, sob o n° 1.127.911 perante o 9 Oficio de Registro de Titulos e Documentos de Sao

Paulo, Estado de Sao Paulo, (“Regulamento”).

Exceto quando especificamente definidos neste boletim de subscricao de Cotas (“Boletim de
Subscricao”), os termos aqui utilizados iniciados em letras maiusculas terao o significado a eles
atribuido no “Prospecto Definitivo de Distribuicdo Publica de Cotas de Emissdo do AESAPAR

Fundo de Investimento Imobilidrio - FII” (“Prospecto Definitivo”).

"0 REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DA
VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO
FUNDO, SUA VIABILIDADE, SUA ADMINISTRACAO, SITUACAO ECONOMICO-FINANCEIRO, BEM COMO
SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS."
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2. QUALIFICAGCAO DO SUBSCRITOR

Campo de preenchimento exclusivo para qualificacdo do Subscritor

Nome / Razao Social: CPF/MF ou CNPJ/MF:

Nacionalidade: Documento de Identidade: Orgaoemissor:

Endereco (n°, complemento):

CEP: Cidade: Estado:

E-mail: Telefone / Fax:

Campo de preenchimento exclusivo para representante(s) legal(is) ou procurador(es) do
Subscritor

RepresentanteouProcurador 1

Nome: CPF e Documento de Identidade:

E-mail: Telefone / Fax:

Representante ou Procurador 2

Nome: CPF e Documento de Identidade:

E-mail: Telefone / Fax:

Campo de preenchimento exclusivo para representante no Pais nos termos da Resolucdo CMN
n°2.689/00

Razao Social do Representante: CNPJ/MF
Endereco: N°/Complemento:
Bairro: Cidade: UF: CEP:

FORMA DE PAGAMENTO (DADOS DO SUBSCRITOR)

N° do Banco: N° da Agéncia: N° da Conta:
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3. CARACTERISTICAS DA SUBSCRIGAO

Quantidade de cotas subscritas: [e] ([e]) Cotas

Preco de Integralizacao:

RS 100,00, atualizado conforme a variacao do resultado operacional do Fundo, calculado pela
somatoria das provisoes de receitas dos ativos e receita financeira, deduzidas as provisoes de
despesas do Fundo, desde a Data de Emissao até a data da efetiva integralizacdo, prevista para

21 de novembro.

Desejo condicionar minha adesao definitiva a Oferta:

[ 1 acolocacao do Valor Total da Oferta equivalente a 752.500 (setecentas e cinquenta e

duas mil e quinhentas), até o término do Prazo de Colocacdo.

ou

Desejo condicionar minha adesao definitiva a Oferta:

[ 1 acolocacdo de montante equivalente ao Volume Minimo da Oferta de 264.874 (duzentos
e sessenta e quatro mil oitocentos e setenta e quatro) Cotas, até o término do Prazo de

Colocacao.

- Na hipétese de implemento desta condicao, desejo adquirir:

a) [ ] a totalidade das Cotas correspondentes indicadas no item “Quantidade de Cotas

Subscritas” acima; ou

b) [ 1 a proporcao das Cotas correspondentes a quantidade proporcional indicada no item
“Quantidade de Cotas Subscritas”, acima, sendo que a proporcao aplicavel sera aquela
entre a quantidade de Cotas efetivamente subscritas e integralizadas até o término do
Prazo de Colocacao e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta, estando
ciente que, nesta hipdtese, o Boletim de Subscricdo por mim ora firmado podera ser
atendido em montante inferior ao Montante Minimo de Investimento, o qual corresponde

a 10 (dez) Cotas por investidor.

Caso o investidor condicione a adesao definitiva das Cotas na forma do item acima e tal
condicionante venha se implementar, os valores até entdo desembolsados pelos investidores
serao devolvidos sem juros, acrescidos de eventuais rendimentos auferidos no periodo, no
prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data em que tenha sido verificada a nao

implementacao da condicao.
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Na hipotese de a condicionante imposta pelo investidor consistir na subscricdo proporcional
das Cotas efetivamente distribuidas, conforme descrito na letra “b”, acima, serao devolvidos
ao investidor os valores referentes a integralizacdo das Cotas que ultrapassem a quantidade
proporcional da totalidade das Cotas efetivamente distribuidas no ambito da Oferta, sem
juros, acrescidos de eventuais rendimentos auferidos no periodo. A devolucéo sera realizada
no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data em que tenha sido verificada a nao

implementacao da condicao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400; (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM 400; (c) o Contrato de
Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitacdo serao cancelados e o Coordenador Lider
comunicara aos investidores o cancelamento da Oferta, que podera ocorrer, inclusive,
mediante publicacdo de comunicado ao mercado. Nesses casos, os valores até entao
integralizados pelos investidores serao devolvidos sem juros acrescido de eventuais
rendimentos auferidos no periodo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data da

comunicacao do cancelamento ou revogacao da Oferta.
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4. INSTRUGOES PARA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS

1. AS COTAS SERAO DISTRIBUIDAS SOB O REGIME DE MELHORES ESFORCOS, NO PRAZO MAXIMO
DE 6 (SEIS) MESES CONTADOS DA DATA DE PUBLICACAO DO ANUNCIO DE INICIO DA DISTRIBUICAO
PUBLICA DAS COTAS (“PRAZO DE COLOCACAQ”).

1.1. NA HIPOTESE DE ATE O FINAL DO PRAZO DE COLOCACAO TEREM SIDO SUBSCRITAS E
INTEGRALIZADAS A TOTALIDADE DAS COTAS OBJETO DA OFERTA, ATINGINDO O VOLUME TOTAL
DA OFERTA, A OFERTA SERA ENCERRADA E O ANUNCIO DE ENCERRAMENTO DA DISTRIBUICAO
PUBLICA DAS COTAS SERA PUBLICADO.

1.2. CASO NO TERMINO DO PRAZO DE COLOCACAO OU NO ENCERRAMENTO ANTECIPADO DA
OFERTA PELO COORDENADOR LIDER, NAO TENHA SIDO ATINGIDO O VOLUME TOTAL DA OFERTA,
MAS TENHA SIDO ATINGIDO O VOLUME MINIMO DA OFERTA, AS COTAS NAO COLOCADAS SERAO
CANCELADAS.

1.3. CASO NO TERMINO DO PRAZO DE COLOCACAO NAO TENHA SIDO ATINGIDO O VOLUME
MINIMO DA OFERTA, A OFERTA SERA CANCELADA, OS VALORES JA INTEGRALIZADOS SERAO
DEVOLVIDOS AOS INVESTIDORES, ACRESCIDOS DE EVENTUAIS RENDIMENTOS, NA PROPORCAO
CORRESPONDENTE AS COTAS INTEGRALIZADAS POR CADA UM DOS INVESTIDORES, NO PRAZO DE 5
(CINCO) DIAS UTEIS A CONTAR DO TERMINO DO PRAZO DE COLOCACAO.

1.4. AS COTAS DO FUNDO SERAO REGISTRADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO,
NO MERCADO DE BOLSA ADMINISTRADO PELA BM&FBOVESPA S.A. - BOLSA DE VALORES,
MERCADORIAS E FUTUROS (“BM&FBOVESPA”), TENDO SIDO ADMITIDAS A NEGOCIACAO NO
REFERIDO AMBIENTE EM 12 DE SETEMBRO DE 2011, SENDO CERTO QUE AS COTAS DO FUNDO
SOMENTE SERAO LIBERADAS PARA NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO APOS A
AUTORIZACAO DA BM&FBOVESPA E APOS A CVM TER CONCEDIDO O REGISTRO DE
FUNCIONAMENTO DO FUNDO PREVISTO NO ARTIGO 5° DA INSTRUCAO CVM 472.

2. O PRECO DE EMISSAO DAS COTAS DO FUNDO OBJETO DA PRESENTE EMISSAO CORRESPONDE A
RS 100,00 (CEM REAIS), NA DATA DE EMISSAO, ENTENDIDA COMO A DATA EM QUE OCORRER A
PRIMEIRA LIQUIDACAO (“PRECO DE EMISSAO” E “DATA DA LIQUIDACAQ”). CASO O
COORDENADOR LIDER E O ADMINISTRADOR OPTEM POR REALIZAR ALGUMA LIQUIDACAO APOS A
DATA DE LIQUIDAGCAO, O PRECO DE INTEGRALIZAGAO DAS COTAS DO FUNDO, SERA EQUIVALENTE
AO PRECO DE EMISSAO, ATUALIZADO CONFORME A VARIACAO DO RESULTADO OPERACIONAL DO
FUNDO, CALCULADO PELA SOMATORIA DAS PROVISOES DE RECEITAS DOS ATIVOS E RECEITA
FINANCEIRA, DEDUZIDAS AS PROVISOES DE DESPESAS DO FUNDO, DESDE A DATA DE EMISSAO ATE
A DATA DA EFETIVA INTEGRALIZACAO.

3. NAO HAVERA RESGATE DE COTAS DO FUNDO, A NAO SER PELA LIQUIDACAO DOS RESPECTIVOS
FUNDOS.
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INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

COORDENADOR LIDER DA OFERTA:
NOME: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
CNPJ/MF: 02.332.886/0001-04

ENDERECO: AVENIDA DAS AMERICAS, N. 3.434

ADMINISTRADOR DO FUNDO:
NOME: CITIBANK DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ/MF: 33.868.597/0001-40

ENDERECO: AVENIDA PAULISTA, N.° 1.111, 2° ANDAR - PARTE, SAO PAULO, SP

5. DECLARAGAO DO SUBSCRITOR

DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE ESTOU DE ACORDO COM AS CONDICOES EXPRESSAS NO
PRESENTE BOLETIM DE SUBSCRICAO E QUE: (I) RECEBI, LI E ACEITO O REGULAMENTO DO FUNDO
E O PROSPECTO DEFINITIVO DA PRESENTE EMISSAOQ; (I1) TOMEI CONHECIMENTO DA POLITICA DE
INVESTIMENTO E DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO NO FUNDO. AS COTAS OBJETO DESTA
EMISSAO SERAO ADMITIDAS A NEGOCIACAO NO MERCADO DE BOLSA ADMINISTRADO PELA
BM&FBOVESPA, DE ACORDO COM O PREVISTO NO REGULAMENTO DO FUNDO, SENDO CERTO QUE
REFERIDAS COTAS SOMENTE PODERAO SER NEGOCIADAS NO MERCADO SECUNDARIO APOS A CVM
TER CONCEDIDO O REGISTRO DE FUNCIONAMENTO DO FUNDO PREVISTO NO ARTIGO 5° DA
INSTRUCAO CVM 472; (lll) ADERI AO REGULAMENTO NOS TERMOS DO TERMO DE ADESAO AO
REGULAMENTO O QUAL SEGUE ANEXO A ESTE BOLETIM DE SUBSCRICAO NA FORMA DO ANEXO I.

LOCAL
DATA
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DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE: (I)
ESTOU DE ACORDO COM AS CLAUSULAS
CONTRATUAIS E DEMAIS CONDICOES
EXPRESSAS NESTE INSTRUMENTO, E (Il)
RECEBI E TENHO CONHECIMENTO DO
PROSPECTO DEFINITIVO E DO
REGULAMENTO DO FUNDO.

ASSINATURA DO COORDENADOR LIDER:

SUBSCRITOR (REPRESENTADO PELO
COORDENADOR LIDER)

COORDENADOR LIDER

TESTEMUNHAS
NOME: NOME:
CPF: CPF:
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Anexo | ao Boletim de Subscricao

Termo de Adeséo ao Regulamento
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TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO DO
AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Eu, [INSERIR NOME E QUALIFICACAO DO INVESTIDOR], na qualidade de investidor do AESAPAR FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
Regulamento, pela Lei n° 8.668/1993, pela Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVYM”) n° 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM 400”) e da Instrucao da CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 13.873.457/0001-52 (“Fundo”), administrado pela CITIBANK
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para
o exercicio profissional de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n.° 1.111, 2° andar-parte, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
33.868.597/0001-40, neste ato devidamente representada na forma de seu Estatuto Social (“Administrador”),
tendo o Sr. Erick Warner de Carvalho como diretor responsavel pela administracdo, supervisao e

acompanhamento do Fundo, bem como pela prestacao de informacoes relativas ao Fundo, declaro que:

I Recebi, li e compreendi o Regulamento do Fundo e o Prospecto da Oferta de Cotas do Fundo, ambos
devidamente atualizados, concordando integralmente com todos os seus termos e condicoes, razao
pela qual formalizo aqui a minha adesdao ao Regulamento do Fundo, em carater irrevogavel e
irretratavel, sem quaisquer restricdes, declarando, nesse sentido e ainda, estar ciente e de acordo
com (a) a politica de investimento adotada pelo Fundo; (b) a futura composicdo da carteira do Fundo;
(c) os valores de responsabilidade do Administrador e aqueles a serem pagos a titulo de Encargos do
Fundo, nos termos do Regulamento do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, a Taxa de
Administracao e a Taxa de Performance; e (d) os fatores de risco envolvidos no investimento em cotas
de emissao do Fundo, incluindo mas nao se limitando aqueles descritos na secao “Fatores de Risco” do
Prospecto da Oferta de Cotas do Fundo, estando, desta forma, todos os termos, condicoes e

caracteristicas do Fundo de acordo com o perfil de risco e investimento por mim pretendido.

. Estou de acordo e ciente de que:

a) os investimentos do Fundo nado representam depdsitos bancarios e ndao possuem garantia do
Administrador, do Gestor ou do Banco Escriturador, bem como de seus respectivos controladores,
sociedades por estes direta ou indiretamente controladas, coligadas ou outras sociedades,
entidades ou veiculos de investimento sob controle comum, ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC;

b) nao obstante a adocao, por parte do Administrador e do Gestor, de padroes criteriosos no que se
refere a administracdo técnica da carteira do Fundo e do cumprimento de sua politica de
investimento, por sua propria natureza, os investimentos do Fundo estardo sempre sujeitos a
riscos, incluindo, mas nao se limitando, aqueles descritos na secdo “Fatores de Risco” do
Prospecto da Oferta de Cotas do Fundo, tais como os riscos provenientes das flutuacoes de
mercado e a riscos de crédito dos devedores dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez,

conforme definicdes constantes do Regulamento, entre outros, sendo que podera haver, portanto,
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VI.

VII.

VIl

d)

perda parcial ou total e/ou atraso no reembolso do capital investido;

todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta de Cotas do Fundo serdo
publicados no jornal Valor Econdmico, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores
acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisées de adquirir

ou alienar cotas; e

as cotas de emissao do Fundo poderdo ser subscritas, integralizadas ou adquiridas por quaisquer
investidores, sejam estes investidores qualificados, conforme definicao constante do Artigo 109 da
Instrucao CVM 409, ou investidores nao qualificados.

Ademais, informo que comunicacbes a mim enviadas pelo Administrador e/ou pelo Banco
Escriturador deverao ser encaminhadas para o seguinte e-mail ([INSERIR]) e/ou para o seguinte
endereco [INSERIR] aos cuidados do Sr. [INSERIR], sendo que me comprometo a informar ao
Administrador e ao Banco Escriturador qualquer alteracao desse e-mail, endereco e/ou da pessoa

de contato;

Responsabilizo-me pela veracidade das declaracées aqui prestadas, bem como por ressarcir o
Administrador de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e danos) decorrentes de eventual
falsidade, inexatidao ou imprecisao das referidas declaracoes;

Os termos iniciados em letras mailsculas ndo expressamente definidos neste documento tém os

significados a eles atribuidos no Regulamento do Fundo;

Tenho ciéncia e bom entendimento dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da
composicao e diversificacdo da carteira de investimento do Fundo, da taxa de administracao
devida ao Administrador, dos riscos aos quais o Fundo e, consequentemente, os meus
investimentos estao sujeitos, bem como da possibilidade de perda de parte ou da totalidade do
capital por mim investido e ocorréncia de patrimonio liquido negativo do Fundo, quando terei a
obrigacdo de aportar recursos adicionais no Fundo, mediante solicitacdo do Administrador,

conforme disposto no Regulamento;

0 investimento nas Cotas é adequado a minha situacdo financeira, ao meu nivel de sofisticacao,
ao meu perfil de risco e a minha estratégia de investimento;

Responsabilizo-me pela veracidade das declaracées ora prestadas, bem como por ressarcir o
Administrador de quaisquer prejuizos (incluindo perdas e danos) decorrentes de eventual
falsidade, inexatidao ou imprecisao das referidas declaracoes;

Tenho ciéncia de que o Administrador, em hipdtese alguma, excetuadas as ocorréncias resultantes
de comprovado dolo ou ma-fé, sera responsavel por qualquer depreciacdo da carteira de
investimentos do Fundo ou por eventuais prejuizos imputados ao Fundo em caso de liquidacao do

Fundo;
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XI.

Xil.

X,

XIv.

Tenho ciéncia de que a existéncia de rentabilidade de outros fundos de investimento em

participagbes nao representa garantia de resultados futuros do Fundo;

Obrigo-me a manter minha documentacao pessoal atualizada, de acordo com as regras vigentes,
estando ciente de que o Administrador ndo podera realizar o pagamento de amortizacdes das

Cotas de minha titularidade em caso de omissao ou irregularidade nessa documentacao;

Tenho pleno conhecimento das disposicdes da Lei n.° 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme
alterada, e legislacao complementar, estando ciente de que as aplicacdes em cotas de fundos de
investimento estdo sujeitas a controle do Banco Central do Brasil e da CVM, que podem solicitar
informagbes sobre as movimentacées de recursos realizadas pelos quotistas de fundos de
investimento;

Obrigo-me a prestar ao Administrador quaisquer informacoes adicionais consideradas relevantes
para justificar as movimentacgoes financeiras por mim solicitadas; e

Os recursos que serao utilizados na integralizacao das minhas Cotas nao serao oriundos de

quaisquer praticas que possam ser consideradas como crimes previstos na legislacdo relativa a
politica de prevencao e combate a lavagem de dinheiro.

[Local], [data].

[NOME DO INVESTIDOR]

Investidor

Nome:

Cargo:

Nome:

Cargo:
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AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

RECIBO DE INTEGRALIZAGAO DE COTAS

N° ]

CARACTERISTICAS DA OFERTA

OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE COTAS DA 12 EMISSAO DO AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII (“FUNDQ”), SENDO COMPOSTA POR ATE 752.500 (SETECENTOS E CINQUENTA E
DUAS MIL E QUINHENTAS) COTAS, COM VALOR UNITARIO DE R$ 100,00 (CEM REAIS), NA DATA DE
EMISSAO (“COTAS”), PERFAZENDO O MONTANTE DE ATE R$ 75.250.000,00 (SETENTA E CINCO
MILHOES DUZENTOS E CINQUENTA MIL REAIS), NA DATA DE EMISSAO, ADMITIDA A SUBSCRICAO
PARCIAL DAS COTAS, DESDE QUE SEJA ATINGIDO O MONTANTE MINIMO DE 264.874 (DUZENTOS E
SESSENTA E QUATRO MIL OITOCENTOS E SETENTA E QUATRO) COTAS, TOTALIZANDO RS
26.487.400,00 (VINTE E SEIS MILHOES QUATROCENTOS E OITENTA E SETE MIL E QUATROCENTOS
REAIS), NA DATA DE EMISSAO, CONFORME APROVADA POR MEIO DO “INSTRUMENTO PARTICULAR DE
CONSTITUICAO DO AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII”, FORMALIZADO EM 21 DE
JUNHO DE 2011, REGISTRADO EM 21 DE JUNHO DE 2011 PERANTE O 9° OFICIO DE REGISTRO DE
TITULOS E DOCUMENTOS DA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, SOB O N.° 1.119.534,
O QUAL APROVOU O SEU REGULAMENTO, TENDO SIDO ALTERADO EM 29 DE AGOSTO DE 2011, POR
MEIO DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRO ADITAMENTO AO REGULAMENTO DO AESAPAR
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl, REGISTRADO EM 30 DE AGOSTO DE 2011, SOB O N°
1.125.360 PERANTE O 9° OFICIO DE REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS DA CIDADE DE SAO
PAULO, ESTADO DE SAO PAULO E EM 28 DE SETEMBRO DE 2011, POR MEIO DO INSTRUMENTO
PARTICULAR DE SEGUNDO ADITAMENTO AO REGULAMENTO DO AESAPAR FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll, REGISTRADO NA MESMA DATA, SOB O N° 1.127.911 PERANTE O 9 OFICIO DE
REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS DA CIDADE DE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO.
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DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

NOME DO REPRESENTANTE LEGAL CPF

DOCUMENTO DE IDENTIDADE ORGAO EMISSOR TELEFONE / FAX

COTAS INTEGRALIZADAS

EMISSAO QUANTIDADE PRECO DE INTEGRALIZACAO EM [+] - VALOR TOTAL - RS
RS

1 [-] (-] (-]

FORMA DE PAGAMENTO

EM DINHEIRO
EM CHEQUE N° DO CHEQUE: N° DO BANCO: N° AGENCIA:
DEPOSITO EM CONTA N° DA CONTA: N° DO BANCO: N° AGENCIA:

RECIBO

RECEBEMOS DO SUBSCRITOR A IMPORTANCIA DE RS [+] ([POR EXTENSO]) RELATIVA A
INTEGRALIZACAO DAS COTAS SUBSCRITAS.

LOCAL / DATA ASSINATURA DOS REPRESENTANTES DO COORDENADOR LIDER
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ANEXO VI

o Estudo de Viabilidade do Fundo

267



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

268



Estudo de Viabilidade - AESAPAR FIl

m gestao de recursos

ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA AESAPAR FII

1. Sumario Executivo

O AESAPAR Fundo de Investimento Imobiliario (“AESAPAR FlI”} ird investir em dois
iméveis, cujo objetivo é a loca¢do para a Anhanguera Educacional, de forma que esta
os utilize como campus para suas atividades operacionais.

O Fundo ird receber aluguel e/ou prémio de locacdo mensalmente desde o seu
momento inicial. Os valores serdo corrigidos anualmente pelo indice de Precos ao
Consumidor Amplo (IPC-A), calculado pelo IBGE.

Dessa forma, o Fundo firmou Instrumentos Particulares de Contrato de Locagéo
Atipica dos Ativos Alvo do Fundo junto a Locataria, ANHANGUERA EDUCACIONAL
LTDA e & Fiadora, ANHANGUERA EDUCACIONAL PARTICIPACOES S/A, por meio dos
quais afirma ter interesse em arcar com os custos necessarios & aquisicéo do Imovel
Campinas e do Imével Cuiaba, bem como edificagéo do Empreendimento Campinas €
do Empreendimento Cuiaba(“Valor Global do Investimento”).

Assim, a Locatdria contratard a empresa construtora, sob a sua exclusiva escolha,
para que a esta, sob as expensas da Locadora e responsabilidade da Locatéria,
implemente o Empreendimento, nos termos do Projeto.

O primeiro Empreendimento sera construido em Campinas, em um terreno
de 96.435,00 m? de rea, o qual o fundo ird adquirir da Anhanguera. Neste terreno,
serao construidos quatro prédios, sendo dois de 5 pavimentos e outros dois de 4
pavimentos, totalizando 10.332 m? de &rea Util e 16.146,97 m? de éarea total. A
previsao de conclusiao da obra serd em 60 meses. A construcio sera realizada
em 03 etapas, sendo a primeira com previsdo de entrega em 10 meses, a segunda
com inicio no 30° e término no 36° més e a terceira com inicio no 54° més com
término no60° més. Estima-se que .o prédio comporte 7.648 alunos,
sendo 2.500 alunos apés a concluséo da primeira etapa e mais 5.148 com a concluso
das etapas finais. A estratégia de implantagdo da Anhanguera compreende de
transferir os alunos da FAC1 (parcial) e FAC2 e, em seguida, expansdo COm NOvos
cursos até preencher os 7.648 alunos. '

O segundo Empreendimento sera construido em Cuiabd, num terreno de 25 mil m? de
area, o qual, também, o fundo ira adquirir da Anhanguera. Neste terreno, serdo
construidos trés prédios, totalizandoe 15.326 m?, com 9.714 m? de area (til. A
previsdo de concluso da obra serd em 60 meses. A construgéo serd realizada em 3
etapas, sendo a primeira com previsdo de entrega em 24 meses, a segunda com inicio
no 37° més e conclusdo no 66° més. Estima-se que o prédio comporte 5.500 alunos,
sendo 2.345 alunos apés a conclusio da primeira etapa e 3.412 da segunda etapa. Em
Cuiabé ja existe uma operacdo, porém com capacidade reduzida.
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Assim, o AESAPAR Fll ir4 alugar os Imdveis a Anhanguera por 15 anos, sendo que, caso
a Locataria decida romper o contrato de aluguel atipico, esta devera pagar multa
equivalente a compor os 15 anos de aluguel.

O Fundo ¢ apropriado para investidores que buscam rendimentos mensais.

A Anhanguera Educacional Participages S.A. possui rating brAA- pela Standard and
Poor’s e A3.br pela Moody’s.

2. Premissas:
Valor de Emisséo:

0 Valor de Emissido do Fundo serd de R$75.250.000, o qual compreende: (i) Valor
Global do Investimento, composto pelo valor de aquisicdo dos dois terrenos
(Campinas e Cuiab4), e os respectivos custos de construgdo dos Empreendimentos e
(i) Custos da Emissao.

(i) Valor Global do Investimento:

Valor de Aquisicdo de Imoével Campinas RS 25.000.000

Edifica¢do Empreendimento Campinas R$ 21.555,949
Valor de Aquisi¢do de Imével Cuiaba R$ 7.120.000

Edificacio Empreendimento Cuiaba RS 17.833.000
Total da Emissao R$ 71.508.949

O fundo ird adquirir da Anhanguera um terreno (Imével) em Campinas de 96.435,16
m2, por R$25.000.000,00, o qual foi avaliado em R$30.811.629,18, pela Colliers.
Neste terreno, serdo construidos dois prédios de 5 pavimentos e dois outros prédios
de 4 pavimentos. '

Da mesma forma, o fundo ird adquirir um terreno em Cuiaba de 25 mil m2, por
R$7.120.000, o qual foi avaliado pela Colliers por R$10.710.000,00. Neste terreno,
serdo construidos 3 edificios de 4 pavimentos.

D= ¥
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(ii) Custos da Emisséo:

1) Comissionamento Estruturagéo: Montante Referéncia
Estruturagao RS 376.250 Volume da Emissao
Colocagao R$ 2.257.500 Montante Alocado na Oferta
2) Custos de Aquisigdo do Imovel Montante Referéncia
ITBI Campinas RS 500.000 Valor do Imével
ITBI Cuiabé R$ 106.800 Valor do Imével
Cartério RS 70.657 Valor do Contrato
3) Custos de Emissédo Montante
Assessoria Juridica R$ 150.060
Publicidade R$ 125.000
Outros RS 41.474
4) Taxas Montante Referéncia
Bovespa Taxa de Registro R$ 8.000 Volume da Emissao
CVM Taxa de Registro RS 82.870 Montante Alocado na Oferta
Anbima - Minimo R$ 7.500
Taxa de implementagio - Administrador RS 15.000

(iii)  Resumo:

Aquisicdo Terrenos (Iméveis) R$ 32.120.000

Investimento em Edificagdo RS 39.388.949
Custos da Oferta RS 3.741.051
Total da Emissao RS 75.250.000
Entradas:

A remuneragao do Fundo serd constante, correspondente a 0,95% incidente sobre o
Valor Global do Investimento, na medida em que, conforme serdo liberados os
valores em favor da AELTDA, no sentido da evolugdo das obras de edificacdo dos
Empreendimentos, tais valores passardo a ser remunerados ao Fundo de acordo com
os Contratos de Locac@o Atipica. De outro lado, enquanto tais recursos ndo forem
liberados a AELTDA, esta pagara ao Fundo o Prémio de lLocacdo sobre o montante
ainda nao utilizado, depositado na “conta escrow”.

(i) Aluguel

Como condigio para a celebragio do Compromisso de Venda e Compra Imével
Campinas e do Compromisso de Venda e Compra Imével Cuiaba, a AELTDA e a
AESAPAR, empresa controladora da AELTDA, celebraram com o Fundo os
Contratos de Locacdo Atipica, por meio do qual sera pago ao Fundo, em
beneficio dos Investidores das Cotas, o valor das contraprestagées locaticias.
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Como contraprestacdo aos recursos aportados peloe Fundo na aquisicdo dos
terrenos localizados nas cidades de Campinas e Cuiaba (Imdveis) e posterior
edificacdo do Empreendimento Campinas e do Empreendimento Cuiaba, a
AELTDA pagara mensalmente ao Fundo o aluguel percentual equivalente a 0,95%
(zero virgula noventa e cinco por cento), aplicavel sobre o Valor Global do
Investimento que vier a ser efetivamente liberado & AELTDA, incidente a partir
da Data de Inicio do Prazo Locaticio Campinas e Data de Inicio do Prazo Locaticio
Cuiaba, conforme definido nos Contratos de Locagdo Atipica.

Os alugueis sero reajustados, a cada periodo anual, ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, a partir da Data de Inicio do Prazo Locaticio, com base na
variacao acumulada do indice IPCA/IBGE, tendo como data base o més de inicio
do prazo de vigéncia da Locacdo do Empreendimento.

Para fins de célculo do valor do aluguel previsto no caput, o Valor Global do
Investimento que vier a ser liberado & LOCATARIA sera atualizado
monetariamente, com base na variagdo acumulada do indice IPCA/IBGE, a cada
periodo anual, ou na menor periodicidade estabelecida em lei, pro rata
tempore, a partir da data em que houver sido liberado em favor da LOCATARIA.

(ii)  Prémio de Locagdo

Como complementagdo ao pagamento do aluguel referente aos Contratos de
Locacéo Atipica até a concluséo definitiva da obra e consequente liberagdo total
do Valor Global do Investimento & AELTDA, a AELTDA pagard em favor do Fundo
0 Prémio de Locagdo, o qual sera correspondente a diferenca entre o Valor
Global do Investimento e o Valor Global do Investimento que tiver sido liberado.

Como condicio para a celebragio do Compromisso de Venda e Compra Imdvel
Campinas e do Compromisso de Venda e Compra Imével Cuiaba, a AELTDA e
AESAPAR, empresa controladora da AELTDA, celebraram com o Fundo os
Contratos de Pagamento de Prémio de Locagdo, por meio do qual sera pago ao
Fundo, em beneficio dos Investidores das Cotas, certo Prémio de Locagéo, nas
hipdteses previstas nos Contratos de Pagamentos de Prémio de Locag&o.

Dessa forma, como dito acima, aplicando 0,95% ao Valor Global do Investimento,
de R$71.508.949,00, tem-se um aluguel mensal de R$679.406, ou aluguel anual
de R$8.152.875,21, corrigido anualmente pelo IPCA.

Para estimar o valor do fluxo na perpetuidade, estimou-se um cap rate de saida
de 19,61%, o qual equivale ao rendimento nominal esperado Ano 15. Com isso, ©
Fundo teria uma entrada de R$78,634 milhdes no Gltimo ano projetado.
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Saidas:
Os custos recorrentes compreendem de:
(i) Taxa de Administracéo

A Instituicdo Administradora receberd, pelos servigos prestados ao Fundo, uma
Taxa de Administracio e Custddia de 0,37% (trinta e sete centésimos por cento)
a0 ano, incidente sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo, calculada diariamente,
com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Deve-se
observar o valor minimo de Taxa de Administracdo de RS 15.000,00 (quinze mil
reais) mensais, sendo o referido valor corrigido anualmente pela variagéo
acumulada do IGP-M. A Taxa de Administracio e Custédia serd paga
mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao vencido, a partir
do més em que ocorrer a primeira integralizago de Cotas.

Na Taxa de Administracdo ja esta contemplada a Taxa de Gestdo e, devida ao
Gestor, nos termos do Contrato de Gestao.

REMUNERACAO DO GESTOR

Na Taxa de Administracao ja estd contemplada a Taxa de Gestdo devida ao
Gestor, que corresponde a 0,20% (vinte centésimos por cento) do patriménio
liquido do Fundo.

A Taxa de Gestdo sera paga pelo Fundo diretamente ao Gestor, mediante
dedugéo da Taxa de Administragdo devida a Instituicdo Administradora.

(i} Despesas Recorrentes

[l

Taxa Fiscalizagdo CVM RS 23.040,00

Taxa Bovespa R$ 28.978,80
Honorario Auditeria R$ 20.000,00
Publicagdes Recorrentes RS 40.000,00
Total RS 112.018,80
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5. Valor dos Imoéveis - “As Built”

O valor do imdvel As Built significa “como construido”. Esse termo é comum em
laudos de avaliacdo onde se determina o valor, em valor presente, de futuros
projetos.

Dessa forma, a Colliers International Brasil foi contratada e fez a Avaliagdo “As Built”
dos projetos de Campinas e de Cuiaba, para fins de avaliacdo dos Imdveis incluinde
suas edificacdes, bem como com a finalidade de estimar o valor de locacdo dos
mesmos.

A Colliers International avaliou o valor de venda do imével “as built” de Campinas
por R$ 59.020.000,00, com um potencial de locagio de R$ 573.000,00 por més. Para
maiores detalhes em relacdo ao Laudo de Avaliagdo de Campinas, veja o Anexo I.

Para o imével de Cuiab3, a avaliacdo de venda foi de R$ 43.410.000,00 e o aluguel
mensal estimado de R$435.00,00. Para maiores detalhes, veja o Anexo Il.

Portanto, a Colliers avaliou ambos imoveis a valor de venda por R$102.430.000,00.

6. Encerramento:

Este Estudo de Viabilidade foi realizado pela XP Gestdo de Recursos Ltda., em 29 de
setembro de 2011.

(o restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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(pdgina de assinatura 01/01 do estudo de viabilidade do AESAPAR Fundo de
Investimento Imobilidrio (“Fundo”), realizado pelo Gestor do Fundo (XP Gestdio de
Recursos Ltda.), em 29 de setembro de 2011)

DWLJ//?"

André Sarnento Vainer Henrigue Loyola
Gestor Diretor
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ANEXO | - LAUDO DE AVALIAGAO DO IMOVEL DE CAMPINAS “AS BUILT”
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L audo de Avaliagao

XP INVESTIMENTOS
SETEMBRO DE 2011
LAUDO 1332/11

Colliers Intermational Brasil, and certain of its subsidiaries, is an indepandently ewned and sperated business and a member firm of
Colliers Intemational Property Consultants, an affiliation of indepandent compantes with over 480 offices throughout mere than &1

countries wotldwide.
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countries wordwide.
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1. INTRODUGAO
1.1. Solicitante

XP Investimentos

1.2. Objeto

Imével comercial situado no bairro Ipassurama, no municipio de Campinas - SP.

Enderego: Avenida John Boyd Dunlop

Area de terreno utilizada para o projeto:
96.435,16 m?

Area futura construida: 16.146,97 m?

1.3. Finalidade da Avaliag&o
Determinagéo do Valor de Mercado para Venda e Locagao do projeto no cenario As
Built.

A denominagéo As Built significa “como construide”, este termo é comum em laudos
de avaliacdo onde se determina o valor, em valor presente, futuros projetos.

1.4. Datas

+ Data da vistoria: 25/08/2011
« Data de referéncia: Setembro/2010

Celliers Intemational Brasll, and certaln of its subsidiaries, is an indapendently owned and operated buslness and a member firm of
Colliers Intemational Property Cansultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61

eounties worldwids.
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1.5. Valores

Valor de Venda
R$ 59.020.000,00

(cinquenta e nove milhdes e vinte mil reais)

(Setembro de 2011)

Valor de Locagéo
R$ 573.000,00

(quinhentos e setenta e trés mil reais mensais)

(Setembro de 2011)

Colllers Intemational Brasil, and certaln of s subsidlaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colllars Property Ci an affiiation of with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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2. PRESSUPQSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados e
calculos foram realizados no més de Agosto de 2011.

Os dados obfidos no mercado imohiliario local foram fornecidos por proprietérios de
imoveis, corretores, imobiliarias e profissionais habilitados, portanto, s&o premissas
aceitas como vélidas corretas e fornecidas de “boa f&”.

O imovel foi avaliado na suposicéio de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que as medidas do terreno e de construg&o, bem como seus respectivos
titulos estejam corretos e registrados em cartério e que a documentagéo enviada para
consuita seja a vigente.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos pelo interessado, exceto as necessarias para o exercicio de suas fungdes.

Nio foram efetuadas analises juridicas da documentagdo do imével, ou seja, de
investigagbes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriagdes, superposicdo de divisas e outros por n&o se integrarem ao escopo
desta avaliaggo. Nao foram efetuadas medicbes de campo.

Nao foram consultados os 6rgdos publicos municipais, estaduais ou federais, quanto &
situacio legal e fiscal do imovel.

Ressalte-se que ndo foram levantados eventuais passivos ambientais relativos ao
imovel avaliando, tendo a analise se restringido aos aspectos das exigéncias da
legisiagdo relativa ao meio ambiente aplicavel ao imével.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os seguintes documentos:

« Matriculas n® 69.593, 139.991, 124.134, 139.990 datadas de 03/12/2009 do 3°
Cartoério de Registro de Imaveis de Campinas — SP;

¢ Matriculas n® 139.989, 139.990, 163.279, 163.278 datadas de 16/05/2011 do 3°
Cartério de Registro de Imoveis de Campinas — SP;

« Projeto Arquitetdnico da Faculdade Anhanguera de Campinas 5, projeto datado
de 14/07/2011;

NOTA: Para essa avaliagao faram consideradas as informagdes tnica e exclusivamente do
sobre quadro de areas farnecido pelo consulente por e-mail no dia 8/9/2011.

Foram analisadas ainda informagbes complementares de apoio obtidas durante a
visita a0 local, que serviram de base para nossos calculos € apropriagéo final de valor.

Toda a area deste imovel foi devidamente visitada. Entretanto, todas as inspegdes
caracterizaram-se por levantamentos visuais.

Colllers International Brash, and certaln of its subsldisries, Is en indapendently owned and operated business and a mamber firm of
Calliers Property C¢ an affillation of with aver 480 officas throughout more than €1
countries worldwide.
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Esta avaliagdo ¢ independenie e livie de quaisquer vantagens ou envolvimento das

pessoas que realizaram os servigos.

3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.1. Aspectos de Localizaggo

Enderego Avenida John Boyd Dunlop, s/h°
Bairro Ipassurama

Municipio — Estado Campinas — SP

Densidade de Ocupagéao Média

Padrio Econdmico Médio

Categoria de Uso Predominante Misto

Valorizagdo Imobiliaria

Em valorizagao
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Mapa da regido

Colllers intemational Brasil, and centain of It subsidiaries, is an Indepandently owned and operated business and a member firm of
Colliers Intemational Property Consultants, an affilation of Independent companies with over 480 offices throughout more than 81
countries worldwida.
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Vista aérea do imovel

Avenida John Bayd Duniop, sentido centro com o imével & esquerda

Cofllers Intemational Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and aperated business and a member firm of
Colllers Property C: an affilation of with over 480 offices throughout more than 61

countries worldwlde.
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i

Avenida John Boyd Dunlop, sentido centro com o imovel a direita

3.2. Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Rede de Agua . Existente
Coleta de Lixo . Existente
Energia Eiétrica . Existente
Esgoto Pluvial : Existente
Esgoto Sanitario . Existente
Arborizag&o : Existente
lluminagé@o Publica 1 Existente
Pavimentacao . Existente
Telefone : Existente

Calliers Intemational Brasll, and cartain of Its subsiciaries, Is an indapendently owned and aperated buslness and a member firm of
Colliers Intemationsl Property Consultants, an affiiation of Independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries werldwide.
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3.3. Atividades Existentes no Entorno

Comércio . De 500a 1000 m
Escola : De 500a 1000 m
Servigos Médicos : Acima de 1000 m
Recreacdo e Lazer : Acima de 1000 m
Correio ¢ Acima de 1000 m
Agéncias Bancarias : De 500 21000 m
Transporte . Em Frente

3.4. Descricdo do Entorno

A regido onde o imével esta inserido caracteriza-se por apresentar uma predominancia
de uso misto com imdveis comerciais, industriais de pequeno porte, algumas areas
sem ocupagéo definida e bairros residenciais em formagao.

O imadvel encontra-se a aproximadamente 6 km do centro de Campinas, & uma regido
com uma boa infraestrutura urbana, com uma via de acesso ampla e bem
pavimentada, rede de agua, esgoto e transporte publico.

O imovel tem facil acesso pela Rodovia Anhanguera e Bandeirantes além de
encontrar-se préximo a pontos de referéncia como o campus da PUC Il e a futura
instalagdo do Shopping Bandeiras Park, ja em fase de obras, além dos condominios
residenciais como o Reserva Viver, Terra Nature e o Jardim lbirapuera langados ha
pouco mais de um ano.

Stand de vendas do loteamento Terra Nature Obras dos novos loteamentos na regido

Coliiers Intematlonal Brasil, and certain of Its subsidiaries, Is an independently owned and operated buslness and a member firm of
Colliers Proparty Ce an affilation of it with over 480 offices throughout mere than 61
countries worldwide.
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4. ZONEAMENTO

Segundo a Lei 6031 de 28 de Dezembro de 1988 e determina o Uso e Ocupagéo do
Solo de Campinas, o imével encontra-se em uma Macrozona 5 — Area Prioritaria de
Requalificagdo.

Permitindo os seguintes Usos

Habitacional,
Comercial;
Servigos;
Industrial.

* o o o

5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1, Terreno

Todo o terreno com 138.221,94 m? & composto por quatro matriculas, entretanto o
novo campus da faculdade sera erigido em cima da matricula n® 163.278 ¢ 163.279, a
divisdo do terreno por matricula € da seguinte forma:

e Matricula 139.989: 21.104,71 m*
o Matricula 139.990: 20.682,07 m?
e« Matricula 163.278: 57.367,62 m?
e Matricula 163.279: 38.067,54 m?

O terreno possui um perimetro irregular € uma topografia com desniveis, parte do
terreno & cortada por um corrego e, além disso, ha uma area brejosa seguida de uma
area de preservacgéo permanente.
Em resumo o terreno apresenta as seguintes caracteristicas:

« Area do terreno onde sera erigido a faculdade: 96.435,16 m?

« Superficie: Parcialmente seca com uma area brejosa e um corrego

e Topografia: Em deshivel

« Frente: no nivel do logradouro

Colllers Intematlonal Brastl, and certain of Its subsidiaries, (5 an Indepandantly owned and cperated buslness and a member firm of
Colliers Propanty C an affiliation of with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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Topografia irregular

Coliiers Intemational Brasll, and certaln of its subsldiaries, is an Ilndependently owned and operated business and & mambar firm of
Colllers Intemational Property Consultants, an affilation of indepandent companies with over 480 offices throughout mera than 61
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Detalhe do curso d’agua existente no imével

Cotliers Intemational Brasli, and certaln of its subsidlaries, Is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers Intemational Property Consuitants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61

countries worldwide.
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Vista geral do imével

Coliers Intemnational Brasik, and cenaln of Its subslidiarles, is an indepandently owned and operated business and 8 member firm of
Caolliers Intemational Property C an affiltation of with aver 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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Vista da frente do imével a partir da Avenida John Boyd Dunlop

Calllars Intamational Brasll, end cerntain of its subsidiaries, Is an Independantly ownad and eperated business and a member firm of
Colllers. Property G an affillation of with over 480 offices throughout more than 61
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A esquerda as obras do Parque das Bandeiras Shopping

Colllers International Brasll, and certain of its substdlarles, Is an Independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affillation of indepandent companles with over 480 offices threughout more than 61
countries woridwide.
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5.2. Construgdes

Atualmente ndo ha edificagBes erigidas no terreno, entretanto para essa avaliagao foi
considerando um projete de um complexc educacional com 16.146,97 m? dividido em
7 blocos. Sendo dois prédios com cinco pavimentos, dois prédios com quatro
pavimentos, portaria, cantina e prédio de servigos. Além disso, o imovel ira possuir 278
vagas de estacionamento. A unidade tera capacidade para 7.648 alunos.

NOTA: Como nao foi fornecido o memorial construtivo da obra, para essa avaliagao ndo foram
consideradas as caracteristicas das constru¢Bes nem os tipes de acabamentos.

T
a0
S
v
o

Colllers Intemational Brasil, and certain of its subsidlarles, Is an Independently owned and opersted business and 2 member firm of
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Planta geral do terreno com o projeto da faculdade no canto inferior direito e o estacionamento

Colllers Intamational Brasll, and certain of its subsidiaries, is an indepandently owned and operated business and & mamber firm of
Calliers Property G an affiliation of with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Ao analisarmos a alta do mercado imobiliario residencial, a facilidade de liberagéo de
credito das instituigdes financeiras o déficit habitacional e a boa localizagéo do imdvel,
observamos que a regido onde esta inserido o terreno estd agregando grandes
investimentos imobiliarios.

Em um raio de, aproximadamente,
600 metros ha a construgdo de um
condominio residencial fechado de
padréo médio-alto, um langamento
de um loteamento planejado,
ambos com  quase 100%
vendidos. Além disso, ao lado do
imovel estdo sendo realizadas as
obras do Shopping Bandeiras Park
que tera aproximadamente 35.000
m? de ABL.

Fonte: Diagonal — Foto ilustrativa do Shopping Bandeiras Park

Com a instabilidade do mercado de agbes e de outros investimentos em razdo da
oscilagdo da economia dos Estados Unidos e da dos paises europeus, o velho
discurso de que imbveis sempre representaram uma excelente opgdo de investimento,
ganha mais forca. O volume de investimentos em imdveis no Brasil atingiu R$ 4,6
bilhdes até o terceiro trimestre deste ano.

Até nos més de Agosto o valor j& era 77% superior ao total investido em todo o ano de
2010. Em Campinas, o aumento registrado foi de 22% se comparado ao do ano de
2009. Segundo um estudo realizado pelo Secovi, no primeiro semestre deste ano o
mercado da regido de Campinas cresceu 13 vezes em 4 anos, passando de 1.500
unidades ofertadas para cerca de 20 mil.

Corn toda a alta do mercado imobiliario e as vantagens que o zoneamento do terreno
oferece, as vantagens do imdével perante o mercado imobilidrio ndo se restringem
apenas ao mercado residencial.

Apesar das obras do Shopping, a regido onde o terreno esta inserido € carente em
comércios e servicos. O terreno possui um bom apeio comercial com frente para a
Avenida John Dunlop, ideal para grandes varejos, faculdades, bancos, pequenas
industriais entre outros tipos de uso que necessitam de uma boa comunicagdo em
massa.

Colllers Intemationat Brasll, and centaln of its subsidlarles, Is an independantly owned and operated business and & member firm of
Colliars Property Ct an affiliation of with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide,
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1. Referéncias Normativas

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Imoveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — versdo 2005,
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliactes e Pericias de Engenharia,
Departamento de Sao Paulo.

7.2. Valor de Locagéo

7.2.1. Metodologia

Para determinagdo do valor de locagio do imével foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO.

7.2.2. Elementos Comparativos

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em andlise, com
a finalidade de investigar escritdrios disponiveis para locacéo.

O campo amostral utilizado para a determinagéo do valor de locagdo & composto por 8
(nove) elementos cornparativos que podem ser observados junto ao Anexo 1 —
Elementos Comparativos de Locacdo.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo,
areas e oufras que impossibilitam uma comparacéo direta apenas de seus pregos
unitarios, motive pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
determinac&o do valor unitario.

7.2.2.1. Tratamento por Fatores

No presente trabathe foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizacgéo:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos

unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em
10%, para posterior consideragéo dos dados nos calculos estatisticos.

Colllers Intemational Brasll, and certaln of its subsidiaries, Is an indapendently owned and operated business and a mamber firm of
Colliers International Property Consultants, an affillation of independent companies with over 480 offices throughout more than 64
countries worldwide.
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Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos
comparativos para o local de referéncia, eleito como o de situagéo do imovel, foram
utilizados indices determinados e aferidos no focal.

Os indices utilizados para aferi¢8o foram baseados na seguinte escala de valores:

| - Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim Nao
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 1 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

Pavimentacgao

Cascalho ou Pedra
Terra

Asfalto 17
Paralelepipedo 16

Distancia ao Transporte

Coletivo
Até 100m 15
De 100 a 300m 10
De 300 a 500m 5
Acima de 500m 0

Largura da Via

Pracas

Acima de 20m
De 10 a 20m
Até 10m

A(.\JU!.U'I

Il - Caracteristicas da Regido

Densndad? de Nivel Econémico Fator Comercial
. Ocupagéo
Classe Alta 150a2,00 |Alo 1,00
De 100% a 70% 1,00 | Classe Média-Alta 1,25a 1,50 | Médio-Alto 0,95
De 70% a 40% 0,95 | Classe Média 1,00 2 1,25 | Médio 0,90
. Classe Média-Baixa  0,85a 1,00 | Médio-Baixo 0,85
Abaixo de 40% 090 | o\ o Baixa 0,70a0,85 | Baixo 0,80

Como o fator transposicdo refere-se a variagdo do preco dos iméveis em fungéo da
localizag@o, sua aplicagéo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e
sera considerado de acordo com a seguinte formula:

Caliiers Intemnatienal Brasil, and certain of Its subsidiaries, is an independently owned and operated buslness and a member firm of
Calliers Intemational Property Censultants, an affiliation of Independent companles with over 480 offices throughout more than 61

countries worldwide.
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Ftransp = 1 + ((ILava — ILcome) / ILcomp))
Onde:

Ftr : Fator Transposicao
ILava: Indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILeowe: Indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

Fator Area

Para homogeneiza¢do dos elementos comparativos no que se refere a area que
apresentam foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescrigdes do
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes”, de autoria de Sérgio Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (érea de elemento pesquisado)" => quando a diferenga for inferior a 30%
(érea de elemento avaliando)

ou,

Fa = (area de elemento pesquisado)'’® => quando a diferenca for superior a 30%
(érea de elemento avaliando)

Fator Padrdo Construtivo

Para a transformagdo do padrdo construtivo de todos os elementos em uma situagdo
comum, eleita como a do imdvel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de
Edificacdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2002, concebido a partir de
estudos anteriores realizados pela Comiss&o de Peritos nomeada pelo Provimento n°
02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de S&o
Paulo.

Como o fator padrio construtivo refere-se & variagéo do prego dos imaéveis em fungsio
do padrdo da construgéo, sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente a cota-
parte construgdo e sera considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc =1+ {((Pdava — Pdcowme) / Pdcome)) X pc)
Onde:

Fpe: Fator Padrdo Construtivo

PdAVA: Padréo Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOMP: Padrdo Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo
pc: Participagdo do valor da construgdo no valor total dos iméveis

Calliers Intermnational Brasll, and certaln of its subsldiaries. Is an Independsntly owned and operated business and a member firm of
Colliers intemational Property Consultants, an affiliation of Indepsndant companies with over 480 officss throughout mors than 61
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Para a consideragéo da depreciagéo do imdvel foi utilizado o critério de Ross/Heidecke
que leva em conta o estado de conservagdo em que se apresenta a edificagdo, a sua
vida Util e a sua idade. Neste método, o fator de depreciaco fisica k é obtido através
de uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra, na primeira coluna a idade em
percentual da vida Util provavel (I/V) e, na primeira linha, o estado de conservagdo do
imével. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o percentual da

depreciagdo fisica (Fd) a ser aplicado resulta
Fd = (100 -

da equagéo abaixo:
k) /100

Levando-se em conta que o estado de conservagdo somente ira influir na parcela-
construcéo, este fator sera ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da

construgao, verificada, de forma geral, no valor de venda de iméveis comerciais.

Fdep =1 + (((Fdepava ~ Fdepcomp) / Fdepcomr)) X pc)

Onde:

Fdep: Fator Depreciagéo

Fdepava: Fator de Depreciag&o correspondente ao Imdvel Avaliando

Fdepcome: Fator de Depreciac&o correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participagao do valor da construg@o no valor total dos imoéveis

7.2.2.2. Situagdo Paradigma

A situagédo paradigma considerada, que possibilitara a homogeneiza¢io dos valores, €

a seguinte:

* Area Util=

* Indice de Local =

* GCota-Parte Terreno =

* Cota-Parte Construgéo =
* Padrao =

* [dade =

* Vida Util Referencial =

* Estado de Conservagéo =
® Fator de Depreciacédo =

16.146,97 m?
99,93
60%
40%
1,656
0 anos

60 anos
A
1,000

Colllars intemationat Brasll, and certalr of its subsidiaries, Is an Independently owned and aperated business and a membar firm of

Colllers Property G an affilietion of

countries worldwids.
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7.2.2.3. Valor Unitario

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de
fonte, localizag&o, padr@o construtivo, idade e estado de conservagdo e numero de
vagas, conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores, obteve-se o seguinte valor
unitario basico:

. Valor Unitaric Basico R$ 35,49/m?

7.2.2.4, Valor de Locagao

Multiplicando-se o valor unitario pela area util total do imével e considerando-se o
numero de vagas de garagem, tem-se o seguinte valor, para Agosto de 2010:

VALOR LOCATIVO = (R$ 35,49/m? x 16.146,97m?)

Em ndmeros redondos:

Valor de Locacéo

R$ 573.000,00/més

(quinhentos e setenta e trés mil reais mensais)

(Setembro de 2011)

7.3. Valor de Venda — Método da Renda

A avaliacdo do imovel foi realizada analisando-se o cenario atual, locado, e
considerando-se as seguintes premissas:

7.3.1. Premissas

7.3.1.1. Horizonte de Analise

O fluxo de caixa considerado apresenta horizonte de 10 anos, ao final do qual é
simulada a venda da propriedade.

Colliers Intemational Brasll, and certaln of its subsidiaries, is an indapendentty owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affillation of independent companies with aver 480 cffices throughout more than 6%
countries worldwide.
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7.3.1.2. Receitas de Locacéo
e Aluguéis
A locagéo ocorrera no més de setembro de 2011 e as demais dar-se-&o nos meses
subseqllentes até a rescisdo do contrato em Setembro de 2011, com Valor
Locativo Unitario de R$ 35,49/m?/més. Apds o termino do contrato o Valor Locativo
Unitario passa a ser o praticado em Mercado de R$ 39,18/m?/més.

¢ Valor residual

Ao final do fluxo de caixa foi simulada a venda da propriedade por meio da
aplicacéo do principio da perpetuidade.

QO desinvestimento foi calculado por meio da aplicagdo de terminal cap rate de
11,80% a.a.

7.3.1.3. Despesas
¢ Comissao de Locagao

A remuneracdo do trabalho do consultor imobilidrio responséavel pela locagdo do
imoével, apés o termino do contrato, sera correspondente ao valor de 1 aluguel.

s Comissao de Venda

A remuneracdo do trabalho do consultor imobilidrio responsavel pela venda do
imével no final do horizonte de analise correspondera a 4% do valor de venda.

s Despesas Durante a Vacancia
o IPTU: R$ 3,00/m? por més
o Condominio: R$ 5,00/m? por més

o Marketing: 1 aluguel
¢ Fundo de Reposicdo de Ativo

O fundo de reposi¢cdo do ativo cotresponde a reserva de caixa, provisionada com
base na receita mensal de locagdo, a razéo de 2,00% sobre o valor locativo
mensal, com a finalidade de promover obras de methoria e manutencdo do edificio

para manté-lo no padrio atual.

Colliers Intemational Brash, and cattaln of #s subskdlaries, Is an Independently owned and cperated business and a member firm of
Colfiers Property Ct an affillation of with over 480 offices throughout mora than 61
couniries worldwide,
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ANEXO 1
ELEMENTOS COMPARATIVOS

[ Brasil, and certain isa e busi d a membe irm of
st vith over than 61
countries worldwide.
v A ey ow
s 1 [Padrto: 252
8 A Fator 0%
Ano:__|Nimoro de Vagas: 1 Pedido (RS): 282000
2011_[Valor, sem Ff ¢ Vagas (RS): 258,00 [Velor untério R33310 /m
4 {Endarego: Avenida Nrta Sul - Nova Garapinas  [Fante 417‘:53;'5‘5‘1?3{1%'&%”’ Liza
om0 |Municiplo Carpings, SP Prago (RS): 10.269,00
ViL: L |Area do Tarrano (m); 000 |Aren de Construghi (m): 183,00
|acH (m); 163,00 080
AREAS |ap T fm): 16300 o, (oe): 000
AP.S. (m): 00 AP (): o0
Mg 1 Padro: 282
s A Eator de Depreciagho: 0880
Anc:_|Niimero do vagas: 3 P e 10.266,00
2011__|Valor, sem Ff o Vagan (RS): 920210 Vator RS 34,76/
Coll d 15 2n awneg d & member firm of
Colliers Irdematonal Property flation of indepent cos than 61
countries worldwide.
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ANEXO 2
TRATAMENTO POR FATORES

Colliars Intermational Brasil, and cartain of its subsidiaries, is an independently swned and operated business and a member firm of
Colliers Property an affiliation of les with over 480 offices throughout more than 61
countrias worldwida.
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INTERVALO DE CONFIANCA
TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

Numero de Amostras: 9

Numero de Graus de Liberdade: 8

tc (tabelado): 1,397

Desvio Padrdo = 3.83

Limite Inferior = R3 33,71 /n?
Limite Superior = R$ 3727 Im?

CAMPO DE ARBITRIO

Elementos Efetivamente Utilizados

Limite Inferior = R$ 30,00 /m?

Limite Superior = R$ 40,63 /m?
Campo de Arbitrio

Limite Inferior = R$ 31,94 /m?

Limite Superior = R$ 39,05 /@

Colliers International Brasll, and certain of its subsldiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers Intsmational Property Censultants, an affllatlon of Independant companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worcwide.
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_ ANEXO4
DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
ional Property C an affilfation of with over 480 cffices throughout more than 61 countries

worldwide.
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) ANEXO 5
ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Colllers Intemationel Brasil, and cartain of Its subsldiaries, ls an independently owned and oparated business and a member firm of Colllers
with over 480 affices throughout more than 61 countries

Praperty G an affillation of

worldwide.
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De acordo com o item “Especificagiio das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2004 (ABNT) -
Avaliagdo de Bens da Associagédo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imoveis
Urbanos, o presente trabalho avaliatorio apresentou os Graus de Fundamentagdo e de

Precisdo a seguir descritos:

Grau de Fundamentacao

Valor Determinado . Grau de
Método =
Fundamentacio
Valor de Locagéo Comparativo |
Grau de Precisdo
Valor Determinado [ Método Grau de Precisdo |
Valor do Locacéo | Comparativo Hl |

Colllers Intemational Brasil, and certain of iis subsldlarles, is an indepandently owned and operated business and a member firm of Colliers
iith over 480 office: more than 61 countries

Property Ct iltants, an affillation of
worldwide.
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Laudo de Avaliagao

XP INVESTIMENTOS
SETEMBRO DE 2011
LAUDO 1332/11

Golllers Intemational Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliars Intemational Property Consultants, an affiiation of independent companies with over 480 offices throughout mora than 81

countries worldwide.
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Colliers Intamatlonal Brasi, and certaln of s subsidiaries, is an independently owned and operatsd business and a member firm of
Colliars Intamational Property Consutants, an affifiation of independent companias with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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1. Introdugéo

1.1. Solicitante

XP Investimentos.

1.2. Objeto

Descricdo: Avenida Fernando Correa da
Costa ,7.140 — Coxip0 —
Cuiaba, MT.

Area de Terreno: 48.232,06m?

Area a desmembrar: 25.000,00m?

Obs. No presente estudo, Sera considerada a
area a desmembrar para determinagdo do
valor do terreno.

Area de Construcao: 15.326,00m?2

1.3. Finalidade da Avaliag&o

Determinagdo do Valor de Locaggo e do Imével “As Built”.

1.4. Datas

» Data da vistoria: Agosto/2011
» Data de referéncia: Setembro/2011

Colliers Intemationat Brasl), and certaln of its subsidlaries, is an Independently owned and aperated business and a member firm of
Cotliers Intemationat Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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1.5. Valores

Valor do Imovel ———

R$ 43.410.000,00

(Quarenta e trés mithdes, quatrocentos e dez mil reais)
(Setembro de 2011)

Valor de Locacgéo
R$ 435.000,00/més

(Quatrocentos e trinta e cinco mil reais mensais)
(Setembro de 2011)

Colliers International Brasll, and certaln of its subsidiartes, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colllers Intemational Property Congultants, an affiiation of independent companies with ovar 400 officas throughout more than 61
‘countries wordwide.
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2. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ac local, contatos, levantamento de dados e
calculos foram realizados no meses de Agosto e Setembro de 2011,

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietarios de
imé6vels, corretores, imobiliarias e profissionais habilitados, portanto, s&o premissas
aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé".

O imovel foi avaliado na suposicéo de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
dnus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que as medidas do terreno e de construgéo, bem como seus respectivos
titulos estejam corretos e registrados em cartério e que a documentaggo enviada para
consulta seja a vigente.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos pelo interessado, excluindo as necessarias para o exercicio de suas
fungOes.

Ndo foram efetuadas andlises juridicas da documentagéo do imével, ou seja, de
investigagbes especificas relativas a defeitos em titulos, invasGes, hipotecas,
desapropriagdes, superposicio de divisas e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliacgo. Nao foram efetuadas medi¢Ges de campo.

N&o foram consuitados os orgdos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situagao legal e fiscal do imovel.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os seguintes documentos:

s Cronograma fisico financeiro;

s Projeto de implantagéo - PDF

Foram analisadas ainda informagbes complementares de apoio obtidas durante a
visita ao local, que serviram de base para nossos calculos e apropriagéo final de valor.

Toda a éarea do imodvel foi devidamente visitada. Todavia, todas as inspegdes
caracterizaram-se por levantamentos visuais. As areas construidas existentes néo
foram objeto de avaliagdo conforme solicitagéo da consulente e escopo da proposta.

Este laudo ndo pode ser utilizado para fins contabeis, como reavaliagéo de ativo
imobilizado, nem para proposigdo de agbes judiciais, uma vez que os laudos
elaborados para tais finalidades possuem caracteristicas diversas deste.

Esta avaliagdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram 0s servigos.

Colliers Intarnational Brasil, and certain of Its subsidlarles, is an Independantly owned and operated busihess and a member firm of
Colliers Internationa! Property Consultants, an affilfation of indepandent companies with over 480 offices throughout maore than 61
countries warldwide.
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3. Caracteriza¢io da Regiao

3.1. Aspectos de Localizagéo

Endereco : Avenida Fernando Corréa da Costa, 7.140
Municipio ~ Estado : Cuiabd — MT

Densidade de Ocupagéo . Baixa

Padréo Econdmico : Médio — Baixo

Categoria de Uso Predominante ; Misto

Valorizagéo Imobiliaria . Estavel

Vocagéo . Mista

Acessibilidade : Boa

Intensidade do Trafego . Média

Mapa da regigo

Colliers intemationat Brasll, and certain of its substdlaries, Is an Independently owned and operated business end @ member firm of
Collfers International Property Consultants, an affitation of independent companies with over 480 offices throughout mere than 61
countries worldwide.
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Foto aérea do imével

3.2. Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Melhoramentos

Rede de Agua . Existente
Coleta de Lixo : Existente
Energia Elétrica : Existente
Esgoto Pluvial . Existente
Esgoto Sanitario . Existente
Arborizagédo . Existente
lluminag&o Publica . Existente
Pavimentagdo - . Existente
Telefone . Existente

Celliers Intemational Brash, and cortaln of its subsidiaries, is an indapendently owned and cperated business and a mamber firm of
ColMers Intemational Property Consuitants, an affiiation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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3.3. Atividades Existentes no Entorno

Servicos

Comeércio : Acima de 500m
Escola : De 300m a 400m
Servigos Médicos : Acima de 500m
Recreacégo e Lazer . Acima de 500m
Correio . Acima de 500m
Agéncias Bancarias : Acima de 500m
Transporte : De50a 100m

3.4. Descrigao do Entorno

QO imovel encontra-se na Avenida Fernando Correa da Costa, subsetor sul, regido de
uso misto € em expansdo na cidade. Alguns metros a frente, a avenida citada passa a
se chamar Rodovia BR 364, a mesma liga o centro de Cuiabéd a municipios vizinhos
chegando até a fronteira do Estado. Ao longo da Via, no trecho onde se localiza o
imével em estudo, verifica-se a presenca de galpdes de padrao médio com tamanho e
segmento variados, enquanto no interior dos bairros, a ocupacgéo cbservada €
predominantemente residencial com padrao médio — baixo e baixo.

A regido possui infraestrutura urbana dotada de iluminagdo publica, rede de agua,
esgoto e transporte publico. A via principal de acesso é larga e bem pavimentada,
enquanto as vias locais ndo possuem asfalto e se mostram precarias em alguns
pontos.

Distando cerca de 11km do centro da cidade, o imdvel possui pontos de notoriedade
em seu entorno, como centros de manutencdo da Caterpillar, Case, Scania; as lojas
Beira Ric e Atacad3o; e as Rodovias dos Imigrantes e MT 456, além do Trevo do
Tijucal.

4. Caracterizagdo da Propriedade

4.1. Terreno

Trata-se de um terreno com area a ser desmembrada de 25.000,00m2 com as
seguintes caracteristicas:

o Superficie: Aparentemente seca

o Topografia: Plana

* Frente: Aproximadamente um metro abaixo do nivel do logradouro
+ Formato: Irregular

Colilers Intsmationsl Brasil, and certaln of its subsldiaries, is an independently ownad and operated buslness and a mamber firm of
Colliers Intemational Property Consultants, an affiiation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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Frente do imdvel para a Avenida Fernando Correa Costa

Frente do imdvel para a Avenida Fetnando Correa Costa

Colliers Intamational Brasll, and cartain of lts subslidiaries, is an independently ownee and cperated business and a member firm of
Colliers Property Ct an affillation of inds dent companies with over 480 offices throughout more than 61

countries worldwide.
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Avenida Fernande Correa Costa, imovel & direita

Avenida Fernando Correa Costa, imovel & esquerda

Colliers Intemational Bras!l, and certain of Its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a membar firm of
Colliers Property C: an affillation of t with over 480 offices throughout more than 81

countries worldwide,
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Parte interna do terreno

Colllers Intemational Brasil, and certain of its subsidiaries, is an Independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices througheut more than 81
cauntries worlidwide.
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4.2. Construgdes

Sobre ¢ terreno descrito, sera erguido complexo educacional constituido por trés
edificios de quatro pavimentos mais edificagdes de apoio, totalizando 15.326,00m? de
area construida e 9.714,00m? de area Util. O complexo tera capacidade total de 5.500
alunos e estacionamento de 759 vagas.
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Foi presurmnido que o empreendimento apresentara padrio de construcado equivalente

a prédio comercial sem elevador médio de acordo com a publicagie Guia da
Construgéo publicade pela PINI.(fonte: Construgdo Mercado — PINI)

4.3. Zoneamento

A lei de uso e ocupagdo do solo urbano do municipio de Cuiaba se baseia na Lei
Complementar n°44 de 23 de dezembro de 1997 que disciplina a questao.

O imével em estudo esta inserido em uma ZEX — Zona de Expans&o Urbana:

countries worldwide.

Colliers Intemational Brasil, and certaln of its subsidlarles, Is an indepandently owned and aperated business and a member firm of
Colliers Intamational Property Consultants, an affiliation of independant companies with over 480 officas thraughout more than 51
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Os seguintes parametros construtivos s&o permitidos:

s Coeficiente de Ocupagdo: 80%
» Gabarito Maximo — 20 pavimentos

O uso educacional & permitido, assim como o residencial (unifamiliar e multifamiliar),
comercial (varejista e atacadista) e industrial (pequeno e médio porte).

Colliers intamational Brasil, and certain of Its subsidlarles, Is an Independantly owned and operated business and a member firm of
Colliers Intamational Property Cansuitants, an affiliation of indapendent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries woridwide.
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5. Diagnostico de Mercado

Capital de Mato Grosso, a cidade de Cuiaba situa-se no centro-oeste do Brasil e conta
com pouco mais de 551 mil habitantes em seus 3.538,167km? de area territorial.

Fundada em 1719, a cidade viu seu
crescimento populacional crescer
significativamente apds a transferéncia da
Capital Federal para Brasilia. A expans&o
do agronegdécio no pals estimulou a
modernizaggdo e industrializacdo da
regido, que hoje apresenta um (DH
elevado (0,821) e PIB de R$ 9,014 bi
(2008).

A economia de Cuiaba se concentra no comércio varejista (casas de géneros
alimenticios, vestuario, eletrodomésticos, de objetos e artigos diversos) e na
agroindustria, muitas delas instaladas no Distrito Industrial de Cuiaba, proximo ao
imével em estudo.

O municipio de Cuiaba passou por uma medificagdo em seu plano diretor no ano de
2004, fato que restringiu o uso do solo através da criagdo das Zonas de Interesse
Ambiental (ZIA). Essa redugao de areas passiveis de ocupagao refletiu na diminuicdo
de ofertas no mercado, valorizando os iméveis que nao foram atingidos.

Com a escolha de Cuiaba como
uma das sedes da préxima Copa
do Mundo e o aumento do fluxo
de investimentos oriundos de
outros estados, o mercado local
passou a viver um periodo de
especulagdo crescente.

Um dos projetos que influenciara
diretamente a regido do imovel
em estudo é a execugao da Via
Estrutural Marginal Sdo Gongalo,
uma Avenida Parque dotada de
pista dupla e ciclovia que se
estenderd ao longo de todo o
Cérrego S&o Gongalo, partindo
do trevo do Tijucal até o encontro com o rio Cuiaba. Essa nova via, com previséo de
concluséo para 2012, cruzara a porgdo remanescente que ficara nos fundos do imével
avaliado.

Colliers Intemational Braslt, and certaln of its subsldiarfes, is an independently cwned and operated business and a member firm of
Colliers Intemational Property Consultants, an affillation of indepandent companies with over 480 offices throughout more than 61
eountries worldwide.
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Analisando-se o imével sob a otica do mercado imobilidrio podem ser destacados
como principais pontos:

CENARIO DE LIQUIDEZ: Média

Colliers Intemational Brasl, and certaln of its subsidiaries, Is an Independently owned and operated business and & meraber firm of
Colliers Intemational Froperty Consultants, an affiliation of independent companias with over 480 offices throughout mere than 61
countries worldwide.
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6. Avaliacéo do Imével

6.1. Referéncias Normativas

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associacéo Brasileira de Normas Tecnicas
{ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — versdo 2005,
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia,
Departamento de S&o Paulo.

6.2. Valor de Locagéo

6.2.1. Metodologia

Para determinacio do valor de locagdo do imével foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADOQ.

6.2.2. Elementos Comparativos

Foram realizadas pesquisas na regigo onde esta implantado o imével em anélise, com
a finalidade de investigar escritorios disponiveis para locagdo.

O campo amostral utilizado para a determinag¢éo do valor de locagdo é composto por 6
(seis) eiementos comparativos que podem ser observados junto a0 Anexo 1 —
Elementos Comparativos de Locagao.

Os imdveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagéo,
areas e outras gue impossibilitam uma comparagdo direta apenas de seus pregos
unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
determinagéo do valor unitario.

6.2.2.1. Tratamento por Fatores

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:

Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos

unitarios pedidos nos elementos comparativos relatives a ofertas foram abatidos em
10%, para posterior consideracao dos dados nos célculos estatisticos.

Colliers Intomational Brasil, and certain of its subsidlarles, s an independently owned and cparated business and a member firm of
Colliers Property C an affiliatior: of with over 480 offices throughout more than &1
countries worldwide,
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Fator de Transposigao

Para a transposigdo de valores do local onde se encontram os elementos
comparativos para o local de referéncia, eleito como o de situagdo do imovel, foram
utilizados indices determinados e aferidos no local.

Os indices utilizados para aferig&o foram baseados na seguinte escala de valores:

1 - Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim Néo
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 a
Rede de Agua 11 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 Q
Rede de Esgoto 4 ¢}
Telefonia 2 Q
Gés 1 o]
Pavimentagio Distancia ao Transpone Largura da Via
Coletivo
Asfalto 17 Até 100m 15 Pracas 5
Paraleiepipedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5
Cascalho ou Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 102 20m 3
Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1
Il - Caracteristicas da Regiéo
Dz:lc;::g:e Nivel Econdomico Fator Comercial
Classe Alta 1,50 22,00 | Alto 1,00
De 100% a70% 1,00 | Classe Média-Alta 1,25 a 1,50 | Médio-Alto 0,95
De 70% a 40% 0,95 | Classe Média 1,00 21,25 | Médio 0,90
. Classe Média-Baixa 0,85a1,00 | Médio-Baixo 0,85
Abaixode 40% 090 | o o Baixa 0,70a0,85 | Baixo 0,80

Como o fator transposigdo refere-se a variagao do prego dos iméveis em fungdo da
localizacdo, sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e
sera considerado de acordo com a seguinte formula:

Colllers Intemational Brasfl, and certaln of its subsidiaries, s an Independently owned and operated business and a member fim of
Colliers Intemational Froperty Consultants, an affiliation of ies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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Ftransp = 1 * ((ILava — lLcome) / ILcome))
Onde:

Ftr : Fator Transposi¢éo
[Lava: Indice de Local correspondente ao imével Avaliando
ILeowe: Indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

Fator Area

Para homogeneizacdo dos elementos comparativos no que se refere a area que
apresentam foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescri¢bes do
“Curso Bésico de Engenharia Legal e de Avaliagdes”, de autoria de Sérgio Antonio
Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (area de elemento pesquisado)' => quando a diferenca for inferior a 30%
(area de elemento avaliando)

ou,

Fa = (area de elemento pesquisado)’® => quando a diferenca for superior a 30%
(area de elemento avaliando)

Fator Padrdo Construtivo

Para a transformagéo do padréo construtivo de todos os elementos em uma situagéo
comum, eleita como a do imoével avaliando, foi utilizado o estudo Valores de
Edificagdes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Verséo 2002, concebido a partir de
estudos anteriores realizados pela Comiss&o de Peritos nomeada pelo Provimento n®
02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da Capital de S&o
Paulo.

Como o fator padrdo construtivo refere-se a variag&o do prego dos iméveis em fungao
do padréo da construgdo, sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente a cota-
parte construgao e sera considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc =1 + (((Pdava — Pdcowmr} / Pdcowr)) X pC)
Onde:

Fpe: Fator Padrao Construtivo

PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOMP: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo
pc: Participagdo do valor da construgdo no valor total dos imoveis

Colllers Inteational Brasl, and certaln of its subsldiarles, Is an Independently owned and operated business and a mamber firm of
Colliers intemnational Property Consultants, an affilfation of Independent companies with over 480 offices throughiout more than &1
countries worldwide.
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Fator Depreciagao

Para a consideragao da depreciacao do imovel foi utilizado o critério de Ross/Heidecke
que leva em conta 0 estado de conservagédo em que se apresenta a edificacio, a sua
vida (til e a sua idade. Neste método, o fator de depreciacéo fisica k & obtido através
de uma tabela de dupla entrada, na qual se encontra, na primeira coluna a idade em
percentual da vida util provavel (I/V) e, na primeira linha, o estado de conservagéo do
imovel. Obtido o fator k resultante da tabela de Ross-Heidecke, o percentual da
depreciagéao fisica (Fd) a ser aplicado resulta da equagdo abaixo:

Fd =(100 - k)/ 100

Levando-se em conta que o estado de conservacao somente ird influir na parcela-
construgdoe, este fator serd ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da
construcédo, verificada, de forma geral, no valor de venda de iméveis comerciais.

Fdep =1 + (((Fdepava — Fdepcomr) / Fdepcowr)) x pc)
Onde:

Fdep: Fator Depreciagdo

Fdepaya: Fator de Depreciagao correspondente ao Imdvel Avaliando
Fdepcomr: Fator de Depreciagdo correspondente ao Elemento Comparativo
pc: Participacéo do valor da construgéo no valor total dos imoéveis

6.2.2.2. Situagdo Paradigma

A situagdo paradigma considerada, que possibilitara a homogeneizagéo dos valores, é
a seguinte:

Caolllers Intemational Brasil, and canaln of lts subsiciaries, is an independently owned and operated business and & member firm of
Colllars i Property Ct an affilfation of ies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide,
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+ Area de Construgdo = 15.326,00 m2
« Area Construida Hornogeneizada = 15.326,00 m2
« Area do Pavimento Téreo = 3.831,50 m2
+ Areado Mezanino = 0,00 m2
« Area dos Pavimentos Superiores = 11.494,50 m2
« Area dos Pavimentos Infariores = 0,00 m2
+ indice de Local = 84,65

+ Cota-Parte Terreno = 40%

+ Cota-Parte Construgao = 60%

« Valor da Vaga (por més) = R$ 0,00

« Padrdo= 1,45

+ |dade = 0 anos

» Vida Util Referencial = 60 anos

+ Estado de Conservagao = A

« Fator de Depreciagéic = 1.000

« Area de Terreno = 25.000,00 m2

6.2.2.3. Valor Unitario

Homogeneizados os elementos que compdem ¢ campo amostral atraves de fatores de
fonte, localizag&o, padréo construtivo, idade e estado de conservagdo e namero de
vagas, conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores, obteve-se o seguinte valor
unitario basico:

. Valor Unitario Basico R$ 28,36/m?

6.2.2.4. Valor de L.ocacéo

Multiplicando-se o valor unitario pela area Util total do imével e considerando-se o
numero de vagas de garagem, tem-se o seguinte valor, para Setembro de 2010:

VALOR LOCATIVO = (R$ 28,36/m? x 15.326,00m?)

Em nimeros redondos:

Valor de Locacgéo
R$ 435.000,00/més

{(quatrocentos e trinta e cinco mil reais
mensais)

(Setembro de 2011)

Colliers Intemational Brasl), and certaln of its subsidraries, is an independently awned and operated business and a member firm of
Colliers Intarnational Property Consuitants, an affiilation of indapendant companies with over 480 offices throughout more than 61
cauntries worldwide.
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6.3. Vaior de Venda — Método da Renda
A avaliagdo do imoével foi realizada analisando-se o cendrio atual, locado, e

considerando-se as seguintes premissas:

6.3.1. Premissas

6.3.1.1. Horizonte de Anélise

O fluxo de caixa considerado apresenta horizonte de 10 anos, ao final do qual &
simulada a venda da propriedade.

6.3.1.2. Receitas de Locagdo
e Aluguéis
A locagao ocorrera no més de setembro de 2011 e as demais dar-se-&o nos meses
subseqilentes até a rescisdo do contrato em Setembro de 2011, com Valor
Locative Unitario de R$ 28,36/m?més. Apods o termino do contrato o Valor Locativo
Unitério passa a ser o praticado em Mercado de R$ 29,80/m*més.

« Valor residual

Ao final do fluxo de caixa foi simulada a venda da propriedade por meio da
aplicagdo do principio da perpetuidade.

O desinvestimento foi calculado por meio da aplicagdo de terminal cap rate de
11,80% a.a.

6.3.1.3. Despesas

o Comisséo de Locacéo

A remuneragio do trabalho do consuitor imobilidrio responsével pela locag&o do
imavel, apos o termino do contrato, sera correspondente ao valor de 1 aluguel.

* Comissdo de Venda

A remunerac8o do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do
imével no final do herizonte de analise correspondera a 4% do valor de venda.

Colliers Intemational Brasil, and certain of lts subsidiariss, Is an Independently owned and operated business and a member firm of
Calliers Intemational Proparty Consultants, an affiliation of Independant companias with over 480 offices thraughout more than 61
countries worldwide.
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» Despesas Durante a Vacéancia
o IPTU: R$ 3,00/m” por més
o Condominio: R$ 5,00/m? por més
o Marketing: 1 aluguel

+ Fundo de Reposigdo de Ativo

O fundo de reposigdo do ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com

base na receita mensal de locagdo, a razdo de 2,00% sobre o valor locativo
mensal, com a finalidade de promover cbras de melhoria e manutenc&o do edificio
para manté-lo no padrdo atual.

6.3.1.4. Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto de 12,30% a.a. ou 0,93% a.m..

6.3.2. Valor do Imovei

QO valor do imovel é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa do Anexo 3,
descontado a taxa supracitada:

Em numeros redondos:

Valor de Venda R

R$ 43.410.000,00

(quarenta e trés milhdes, quatrocentos e
dez mil reais)

(Setembro de 2011)

Colliers International Brasl, and certaln of its subsldiaries, is an independently owned and operated business and a rmember firm of
Colliers Intemational Property Consuitants, an affiliation of independent companies with aver 480 offices throughout more than 61
cauntries worldwide,
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S T R

6.3.3. Termo de Encerramenio

Este trabalho foi realizado com isen¢do de animos, & independente e totalmente livre
de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsével,

Este laudo é composto por 23 (vinte e trés) folhas e 4 (quatro) anexos.

Sé&o Paulo, 6 de Setembro de 2011.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA-SP: 0931874

ERER s S N
3

.

Paula Cristina Alonso Casarini
Engenheira Civil
CREA 5.060.339.429

Colllers Intemationa) Srasi, and certaln of its subsidiaries, is an independantly owned and aperatad businase and a member firm of
Colllers Property G an affiliation of i ies with aver 480 offices throughout more than &1
countries worldwide.
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ANEXOS

Caltiers intemational Bresil, and certain of its subsidiaries, is an independenty owned and operated business and a mamber firm of
Caliiers Praperty C an affiliation of W withs aver 480 offices througholt rmore than 61

countries worldwide.
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ANEXO 1
ELEMENTOS COMPARATIVOS

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently ewned and oparatad business and a member firm of
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1 Enderego: Av. Fernando Corréa da Costa Fonte: Danlele - corretora - {65)3623-6660
(o] 0O [Municipio Cuiaba, MT_ Preco (R$): 6,500,00
ViL: L _[Area de Terrano (mi): 5.000,00, Aras de Conetrugas (nv): 288,00
ACH {o): 288,00 Fator dt 0,80
AREAS ap T frty: 288,00, A M {m): 0,00
AP.S. (m): 0,00 [AP.L (n'): 0,00
Més: [idade {anos): 20 Padrio:, 9,78
3 Estado de Conservacho: E Fator de D 0,670
(4] Pregs Pedide (R$): £.500,00
5.850,00 Valor Unitério R$ 28,05 /m?
1 Enderego: Av, General Mello - 1778 Fonte: Arrotim - Corretor - (85)9604-8970
o O |I\_ﬂunldpb Culahg, MT Preco (R$): 2.200,00
Area cie Terrenc (m?): 5,000.00 Area de () 150,00
ACH {m'}: 150,00 Fator di 0,90
AREAS |ap.T. (ney: 16000 am (my: 000
AP.S. () 000 APL (m?): 0,00
30 Padrio: 0,78
F Fator de D 0,460
] Preco Pedido (RS): 2.200,00
1.880,00 Valor Unitérlo Homogenizade:  R$ 23,36 /m
2 |Endoreoo: Av. Isaac Povoas Fonite: e%‘f’“ Emp. Imablidrios - (85) 3321
OT: O |Municiplo Culzbs MT Prego {RE): 3.000,00
wi: L Ares de Terreno (m'): 5.000,00 Area de (m?): 121,50
ACH (m?): 124,50 Fator d 0,50
AREAS |ap 7. (e): 121,60 A, (m): 000
AP.S. (m?): 0,00 AP (m?): 0,00
Més: |ldade {anns): 20 Padr8o: 0,78
k] Estado de Conservagio: [+] Fator de Depreciacho: 0,750
[ Preco Pedido (RS): 3.000,00
2,700,060 Valar Unitério Homogenlzade: RS 27,62 /m?
3 |Endoreca: R. Rogis Bltancourt, 118 Fore: eagsica Emp. Imakildrios - (65) 3331
OT: O [Municiplo Cuigbd, MT Prego {R§): 12.000,00
Vi L iArea ds Terrens (m): 5.000,00 | Aran do [:JH 440,00
ACH (m): 440,00 Fator di 080
AREAS |ppT. (ma): 240,00 AM (m): 000
AP.S. (m): 0.00 AP.L () 000
Mis: _|ldade (anos): 10 Padrio: 0,79
Estade de Conservaglio: (o] Fator de Depreciagfio: 0900
1] Prago Padida (R$): 12.000,00
10.800,00 Vafor Unhtério RS 30,61 /m?

Calllers [ntamnational Brasil, and cenaln of its subsidiaries, Is an Indepandently owned and oparated business and a mamber firm of
Colliers International Praperty Gonsultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than &1
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4 [Endseago: R. Pres. Afonso Pena Fonta: 8%?5'“ Emp. Imoliérics - (85} 3321
om: 0 |Municipla Culaba, MT Prego (R$): 12.000,00
ViL: L lAren da Tarrenc {m): 5.000,00 Area do 914,00
ACH {m?): 914,00 Fator di 090
AREsS AP.T, {m?): 914,00 AM. {m?); 000
AP.S, (m?): 0,00 AP (P): 0,00
Méa: jldade (anos): 10 Padirgo; 0,78
9 Estado de Congervacio: c Fator de DepreclagSo: 0,800
Ano: Numero de Vagas: Q Preco Pedido (RS): 25.000,00

Vator, setn Ff & Vagas (RS):

Vator Unitérlo Homananteado: RS 32,20 /md

Colliers Intemnational Brasil, and certain of ifs subsidiaries, s an independently owned and operated business and a member firm of

Colllers Property C

an affiliation of

countries worldwide.
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5 Enderego: Av. So Sabastido Fonta: Envika Imobiliria - (65} 3621-5005
Om: 0 |Munieiplo Cuiabs, MT Prago (RS): 5.000,00
vil: L _|Aren de Terreno (m): 5.000,00 Area de C 310,00
ACH {m); 310,00 Fator de 08,90
AREAS |apT. (r: 210,00 A, (o): a0
AP.S, {m): 9,00 AP (m?): 0,00
Més: |Idade (anos): 10 Pacirfio: 078
9 Estado de Conservaclio: Lo} Fator de 0,900
0 Preco Pedido (RS} 8.000.00
7.200,0C Valar Unitérlo Homogentzada: RS 28 341 /m?
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ANEXO 2
TRATAMENTO POR FATORES
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Valor Unitario Fator
Elemento (R$/m?) FPd F Dep F Transp | F Area . q (R$/m?)

descontado fator oferta Final

1 20,31 15170 1.2860 0,9600 06080 1.381 28,05

2 13,20 1,5170 1,7040 0,9880 0,5610 1,770 23,36

3 22,22 1,5080 1,1590 1,0300 0,5460 1,243 27,62

4 24,55 1,5080 1,0670 1,0300 0,6420 1,247 30,61

5 24,62 1,5080 1,0670 1,0300 0,7030 1,308 32,20

6 23,23 1,5080 1,0670 1,0300 0,6140 1,219 28,31

Legenda: Unitario Vu: Valor Unitério, descontado o fator de fonte, em R$/m2; F Transp:
Fator transposig&o; F area: Fator Area; Fator Final = OFi —n + 1 (onde n é o nimero de
fatores utilizados); q: Valor Unitario Homogeneizado.

VALOR UNITARIO BASICO

Soma = R$ 170,16 /m?
Numero de Elementos = 6
Valor Médio = R$ 28,36 /m?

Intervalo para Saneamento
Limite Inferior = R$ 1885 /m?
Limite Superior = R$ 36,87 /m?

Média Sansada

Soma= R$ 170,16 /m?
Numero de Elementos = 6
Valor Médio = R$ 28,36 /m?

Colllers Intematlonal Brasil, and certain of Its subsidtaries, is an Independently owned and operated businsss and a member firm of
Colliers Intamnational Proparty Congultants, an affillation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
couniries worldwide.
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INTERVALO DE CONFIANCA
TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

NUmero de Amostras: 6
Ndmero de Graus de Liberdade: 5
{c (tabelado): 1,476
Desvio Padréo = 3,01
Limite Inferior = R$ 2655 /m?
Limite Superior = R$ 3017 /m?
CAMPOQ DE ARBITRIO

Elementos Efetivamente Utilizados

Limite Inferior = R$ 2336 /m?

limite Superior = R$ 3220 /m?
Campo de Arbitrio

Limite Inferior = R$ 2552 /m?

Limite Superior = R$ 31,20 /m?

Colllers International Brasll, and certain of its subsidiaries, Is an independently owned and operated business and a member firm of
Coiliers Intemational Proparty Consultants, an afflliation of independant companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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ANEXO 3
FLUXO DE CAIXA

Colliars Intemational Brasil, and certaln of lis subsidiaries, Is an Independantly owned and operated business and a rember firm of
Coliiers Inteationsl Property Consuitants, an affilistion of indapendent campanies with over 480 offices throughout mere than 61

countries worldwide,
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_ ANEXO 4
DOCUMENTACAO DO IMOVEL

Colliers Intemational Brasl), and certaln of its subsidiaries, is an Independently swned and oparated business and a raember firm of
Calliers Intamational Preperty Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout mora than 61
countries worldwida.
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) ANEXO 5
ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Colllers Intermational Brasli, and certaln of its subsidiaries, Is an Ingspendently owned and operated business and a mamber firm of
Cotliars Intermational Proparty Consultants, an affillation of independent companias with over 480 offices throughout mare than 61
countries worldwide,
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2004 (ABNT) -
Avaliagdo de Bens da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Iméveis
Urbanos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentacéo e de
Preciséo a seguir descritos:

Grau de Fundamentacdo

Valor Determinado . Grau de
Método Fundamentagio
Valor de Locacdo Comparativo |
Grau de Precisdg
Valor Determinado Método Grau de Preciséo
Valor do Locacio Comparativo 11}

Colilers International Brasil, and certaln of its subsidiaries, is an Independently swned and operated buslness and a member firm of
Colliers Intsmational Property Consultants, an affiliation of indepandent companies with over 480 offices throughout mora than 61
countries warldwide,
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ANEXO VII

» Laudo de Avaliacdo do Imovel Campinas
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Laudo de Avaliagao

Avenida John Boyd Dunlop, S/N°
Jardim Ipassurama

Campinas - SP

Preparado para:
ANHANGUERA EDUCACIONAL

Preparado por:
Edson Santos
Paula Casarini

Laudo 1073/10
Novembro de 2010

Colliers International Brasil, and certain of its idiaries, is an i y owned and business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries
worldwide.
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1. INTRODUCAO

1.1. Solicitante

Anhanguera Educacional

1.2. Objeto

Imoével comercial situado no municipio de Campinas - SP.

Endereco:Avenida John Boyd Dunlop
- Bairro Ipassurama - SP

Area de Terreno: 138.228,94m?

1.3. Finalidade da Avaliacao

Determinagao do Valor de Mercado para Venda e Locagéo.

1.4. Datas
e Data da vistoria: 10/11/2010

e Data de referéncia: Novembro/2010

1.5. Valores

Valor de Mercado —

R$ 44.165.000,00
(Quarenta e quatro milhdes cento e sessenta e cinco mil
reais)

Novembro. 2010

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries

worldwide.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados e
calculos foram realizados no més de Novembro de 2010.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietarios de
imoveis, corretores, imobilidrias e profissionais habilitados, portanto, sdo premissas
aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé”.

O imovel foi avaliado na suposigéo de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que as medidas do terreno e de construgdo, bem como seus respectivos
titulos estejam corretos e registrados em cartério e que a documentagéo enviada para
consulta seja a vigente.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos pelo interessado, exceto as necessarias para o exercicio de suas fungdes.

N&o foram efetuadas analises juridicas da documentacdo do imovel, ou seja, de
investigagdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriagbes, superposicéo de divisas e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliacdo. Ndo foram efetuadas medigbes de campo.

Nao foram consultados os érgéos publicos municipais, estaduais ou federais, quanto a
situacdo legal e fiscal do imovel.

Ressalte-se que ndo foram levantados eventuais passivos ambientais relativos ao
imovel avaliando, tendo a anadlise se restringido aos aspectos das exigéncias da
legislacéo relativa ao meio ambiente aplicavel ao imével.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os seguintes documentos:

Matricula n® 163.278 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Campinas — SP;
Matricula n°® 163.279 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Campinas — SP;
Matricula n°® 139.989 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Campinas — SP;
Matricula n°® 139.990 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Campinas — SP;

Foram analisadas ainda informag¢des complementares de apoio obtidas durante a visita
ao local, que serviram de base para nossos calculos e apropriagao final de valor.

Toda a area deste imoével foi devidamente visitada. Entretanto, todas as inspegdes
caracterizaram-se por levantamentos visuais.

Esta avaliacdo € independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram os servigos.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an il owned and business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries
worldwide.
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3. CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

3.1. Aspectos de Localizagéo

Enderego

Bairro

Municipio — Estado

Densidade de Ocupacao
Padréao Econémico

Categoria de Uso Predominante
Valorizagao Imobiliaria
Vocagao

Acessibilidade

rarque real

paBx +55 11 3323-0000
FAX +55 11 3323-0001

Colliers

INTERNATIONAL

Avenida John Boyd Dunlop, S/N°

Ipassurama

Campinas — SC

Média

Médio
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Residencial e comercial
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Mapa da regido de localizagdo do imével

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries
worldwide.
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Avenida John Boyd Dunlop, sentido Centro — Imével a esquerda

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries
worldwide.
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Avenida John Boyd Dunlop, sentido Bairro — Imével a direita

3.2. Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Melhoramentos

Rede de Agua
Coleta de Lixo
Energia Elétrica
Esgoto Pluvial
Esgoto Sanitario
Arborizagao
lluminacgéo Publica
Pavimentacgao
Telefone

Colliers International Brasil, and certain of its st

Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente

isani

owned and

business and a member firm of Colliers

International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries

worldwide.
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3.3. Atividades Existentes no Entorno

Servigos

Comércio : De 500 a 1000 m
Escola : De 500 a 1000 m
Servigos Médicos : Acima de 1000 m
Recreagéao e Lazer : Acima de 1000 m
Correio : Acima de 1000 m
Agéncias Bancarias . De 500 a 1000 m
Transporte . Em Frente

3.4. Entorno Imediato

Ocupacgao da Regiao : Homogénea

Ocupacao Residencial . Existente, mas inexpressiva

Ocupacgao Comercial . Inexistente

Ocupacao Industrial . Existente, mas inexpressiva

Distancia do Centro ;7,20 Km aproximadamente do Centro de
Campinas

Principais Vias de Acesso :  Rodovias Anhanguera e Avenida John Boyd
Dunlop

Pontos de Destaque: : PUCII

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries
worldwide.
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3.5. Descri¢ao do Entorno

A regido onde o imodvel esta inserido caracteriza-se por apresentar uma predominancia
de uso misto com imoveis comerciais e industriais de pequeno porte além algumas
areas sem ocupacao definida e bairros residenciais em formagao.

O imével encontra-se a aproximadamente 6 km do centro de Campinas e a regido onde
0 mesmo se localiza possui uma boa infraestrutura urbana, com acesso por via larga e
bem pavimentada, rede de agua, esgoto e transporte publico.

O imovel tem facil acesso pela Rodovia Anhanguera e Bandeirantes além de encontrar-
se proximo a pontos de referéncia como o PUC Il e a futura instalacdo do Shopping
Bandeiras Park, em fase de pré-lancamento e dos condominios residenciais Reserva
Viver e o Terra Nature, langados ha pouco mais de trés meses.

4. ZONEAMENTO

Segundo a Lei 6031 de 28 de Dezembro de 1988 e determina o Uso e Ocupagéo do
Solo de Campinas, o imével encontra-se em uma Macrozona 5 — Area Prioritaria de
Requalificagao.

Permitindo os seguintes Usos

Habitacional;
Comercial;
Servigos;
Industrial.

5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1. Terreno
O terreno em avaliagéo apresenta as seguintes caracteristicas:
e Area total de terreno: 138.228,94m?

Nota: A éarea de terreno foi obtida através das Matriculas de n°s 163.278; 163.279;
139.989 e 139.990 do 3° Cartério de Registro de Iméveis de Campinas.

e Superficie: aparentemente seca, com curso de agua
e Topografia: Leve declive

e Frente: no nivel do logradouro

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries
worldwide.

357



Rua das Olimpiadas, 205 1° andar PABX +55 11 3323-0000
04551-000 Sao Paulo SP FAX +55 11 3323-0001 .

Bres Colliers
www.colliers.com.br

INTERNATIONAL

Frente do Imével

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
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Detalhe de relevo do imovel

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries
worldwide.
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Campinas conta com
796 km? de extensao territorial e
sua populagdo, segundo a ultima
atualizagcao do IBGE em 2009, é de
cerca de 1.064.000 habitantes.

Limita-se com os municipios de
Indaiatuba, ltupeva, Valinhos,
Morungaba, Jaguaritna, Paulinia,
Sumaré, Hortolandia e Monte Mor.

O municipio conta com um PIB
per capita de R$ 26.133,00
segundo dados do IBGE do ano
de 2007.

A Regido esta classificada como
de meédio-alto desenvolvimento
humano segundo o Indice de
Desenvolvimento Humano
Municipal (IDHM=0,852).

SaoPaulo_Municip_Carmpinas. vy (fcheiro SVG, de 1020 x 638 pixels, tamanho: 1,07 ME)

Localiza-se ao noroeste da capital do estado, distando desta cerca de 90 quildmetros e
sua regiao em que esta inserida é formada por quatro distritos: Joaquim Egidio, Sousas,
Barédo Geraldo e Nova Aparecida, além do préprio municipio.

Juntamente com a RMC (Regido Metropolitana de Campinas) as regides de Sao Paulo,
Jundiai e Sorocaba, formam a maior economia da América Latina. Por conta de sua
topografia, Campinas ndo é uma cidade muito poluida: por estar em um platd, a
poluicdo decorrente de suas fabricas e de seu transito intenso acaba se dispersando,
diferentemente de cidades como S&o Paulo e Belo Horizonte.

Em relagdo ao mercado imobiliario observasse a escassez de areas urbanas de
grandes dimensdes. A regido esta agregando grandes investimentos imobiliario,
distando menos de 600 metros do imdével esta sendo construido um condominio
residencial fechado de padrdo médio alto e um langamento de um loteamento
planejado, ambos com quase 100% vendidos, a area ao lado o imével abrigara a sede
do Shopping Bandeiras Park que tera aproximadamente 35.000m? de ABL.
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Analisando-se o imével sob a ética do mercado imobiliario podem ser destacados como
principais pontos:

PONTOS FORTES ASPECTOS DESAFIADORES

OPORTUNIDADES : AMEACAS

y owned and op! i and a member firm of Colliers
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1. Referéncias Normativas

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Imoveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — versao 2005,
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia,
Departamento de S&do Paulo.

7.2. Valor do Terreno

7.2.1. Metodologia

Para a determinagao do valor do terreno foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor do terreno é obtido pela comparagéo direta
com outros terrenos semelhantes situados na mesma regiao geoecondémica.

7.2.2. Elementos Comparativos

Foram realizadas pesquisas na regiao onde esta implantado o imovel em analise, com a
finalidade de investigar terrenos disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para a determinagéo do valor de venda € composto por 9
(nove) elementos comparativos que podem ser observados junto ao Anexo 1 —
Elementos Comparativos de venda.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo, area,
aproveitamento e outras que impossibilitam uma comparagéo direta apenas de seus
pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
determinagéo do valor unitario.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an il owned and business and a member firm of Colliers
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7.2.2.1. Tratamento por Fatores

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:

Fator de Fonte
Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos

unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em
10%, para posterior consideragdo dos dados nos calculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposicéo de valores do local onde se encontram os elementos comparativos
para o local de referéncia, eleito como o de situagdo do imovel, foram utilizados indices
determinados e aferidos no local.

Os indices utilizados para afericdo foram baseados na seguinte escala de valores:

| - Equipamentos Urbanos

Variaveis Sim Nao
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

Pavimentacao Distﬁncigoalzt'il;r:nsporte Largura da Via
Asfalto 17 Até 100m 15 Pracas 5
Paralelepipedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5)
Cascalho ou Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m &
Terra 5 Acima de 500m 0 Até 10m 1

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61 countries
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Il - Caracteristicas da Regidao

Densidade de Ocupacgao Nivel Econémico Fator Comercial
Classe Alta 1,50 a 2,00 Alto 1,00
De 100% a 70% 1,00 | Classe Média-Alta 1,25 a 1,50 Médio-Alto 0,95
De 70% a 40% 0,95 | Classe Média 1,00 a 1,25 Médio 0,90
) Classe Média-Baixa 0,85 a 1,00 Médio-Baixo 0,85
Abaixo de 40% 0,90 . )
Classe Baixa 0,70 a 0,85 Baixo 0,80
Fator Area

Para homogeneizagédo dos elementos comparativos no que se refere a area que
apresentam foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescri¢des do “Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliacbes”, de autoria de Sérgio Antdnio
Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (4rea de elemento pesquisado)"® => quando a diferenga for inferior a 30%
(area de elemento avaliando)

ou,

116

Fa = (area de elemento pesquisado) "~ => quando a diferenga for superior a 30%

(area de elemento avaliando)

7.2.2.2. Situagédo Paradigma

A situacéo paradigma considerada, que possibilitou a homogeneizagéo dos valores, foi
a seguinte:

SITUAGCAO PARADIGMA

® Area de Terreno = 138.228,94 m?
® indice de Local = 117,56

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
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7.2.3. Valor Unitario do Terreno

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de
fonte, localizagéo e area, conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores obteve-se o
seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitario Basico R$ 319,51/m?

7.2.4. Valor do Terreno

Multiplicando-se o valor unitario pela area de terreno, tem-se o seguinte valor, para
Outubro de 2010:

VALOR DO TERRENO = R$ 319,51/m2 x 138.228,94 m?
Em numeros redondos:

VALOR DO TERRENO = R$ 44.165.000,00

7.2.5. Valor do Terreno por N° de Matricula

Os valores unitarios por area de gleba e nimero de matricula s&o:

Matriculas Area de Gleba (m?) Valor Avaliado (RS)
Matricula 163.278 57.367,62 18.329.308,88
Matricula 163.279 39.067,54 12.482.320,30
Matricula 139.989 21.104,71 6.743.085,18
Matricula 139.990 20.689,07 6.610.285,64

Totais 138.228,94 44.165.000,00

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of Colliers
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengdo de animos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 17 (dezessete) folhas e 5 (cinco) anexos.

Sao Paulo, 17 de Novembro de 2010.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL
CREA 0931874

b )
Y ’[W%{A/ﬁ}c{/\,\ AL

Paula Cristina Alonso Casarini
Engenheira Civil
nsavel Técnico
CREA 5.060.339.429
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ANEXOS
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ANEXO 1

ELEMENTOS COMPARATIVOS
VALOR VENDA
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1 Enderego: Rodovia Anhanguera Km 97 Fonte: Sr. Nelson (19) 3241-1385
OIT: Campinas - SP Prego (R$): 3.605.000,00
VIL: Area de terreno (m?): 10.300,00 Valor do Terreno (R$): 3.605.000,00
Més: 11 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de 1,00
Ano: 2010 |Valor da construgdo (R$) 0,00 Valor Unitario Homogenizado: RS 381,15 /m?
2 Enderego: Rua Edmundo Lacerda Fonte: Ledo Imobiliaria (19) 3272-1633
OIT: Municipio Campinas - SP. Preco (R$): 600.000,00
VIL: _V_|Area de terreno (m?): 3.000,00 Valor do Terreno (R$): 600.000,00
Més: 11 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de 1,00
Ano: 2010 |Valor da construgao (R$) 0,00 Valor Unitario Homogenizado:  R$ 250,60 /m?
3 Enderego: Av. Estados Unidos x Av. Maestro Fonte: Cabo Verde Iméveis (19) 3203-4707 /
Salundor 3205-0505
O/T: O |Municipio Campinas - SP. Preco (R$): 260.000,00
VIL: _V__|Area de terreno (m?): 960,00 Valor do Terreno (R$): 234.000,00
Més: 11 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de 0,90
Ano: 2010 |Valor da construgao (R$) 0,00 Valor Unitario Homogenizado: RS 245,70 /m?
4 Enderego: Rodovia Anhanguera, entroncamento Fonte: Real Acessoria Imobiliaria - (19) 3836-
com a Bandeirantes 3712 / 8235-0055
OIT: Municipio Campinas - SP. Preco (R$): 4.000.000,00
VIL: Area de terreno (m?): 40.000,00 Valor do Terreno (R$): 4.000.000,00
Més: 11 |Areade construgdo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 1,00
Ano: 2010 |Valor da construgéo (R$) 0,00 Valor Unitario F nizado:  R$ 255,40 /m?
5 Enderego: zsfs"smsarf"ha”g“era’ frente para 0| ve. Sr. Carlos - (19) 3388-1156
OIT: Municipio Campinas - SP Preco (R$): 2.625.000,00
V/L: V_|Area de terreno (m?): 7.500,00 Valor do Terreno (R$): 2.363.000,00
Més: 11 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Ano: 2010 |Valor da construgdo (R$) 0,00 Valor Unitario F R$ 403,92 /m?
6 Enderego: Rua da Borch Fonte: Piccoloto (19) 2138-3838
OIT: Campinas - SP Prego (R$): 0,00
V/L: _V_|Area de terreno (m?): 10.000,00 Valor do Terreno (R$): 2.700.000,00
Més: 11 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Ano: 2010 |Valor da construgao (R$) 0,00 Valor Unitario F R$ 403,65 /m?
7 Enderego: Rua da Bosch, em frente ao trevo Fonte: Mauro Rocha (11) 3445-0046
OIT: Municipio Campinas - SP Preco (R$): 0,00
VIL: _V_|Areade terreno (m?): 208.000,00 Valor do Terreno (R$): 31.824.000,00
Més: 11 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de 0,90
Ano: 2010 |Valor da construgdo (R$) 0,00 Valor Unitario Homogenizado: RS 258,26 /m?
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8 Enderego: Rua Rui Rodrigues x Jhon Boyd Dunlop Fonte: Junior Matos 3029-1100
O/T: O |Municipio Campinas - SP Preco (R$): 115.000,00
VIL: _V__|Area de terreno (m?): 1.800,00 Valor do Terreno (R$): 495.000,00
Més: 11 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Ano: 2010 |Valor da construgao (R$) 0,00 Valor Unitario Homogenizado: RS 347,05 /m?

9 Enderego: Av. Jhon Boyd, altura do 7.900 Fonte: Ana - Vitéria Iméveis (19)3229-8914
OIT: Campinas - SP Prego (R$): 0,00
VIL: V_ |Areade terreno (m?): 1.250,00 Valor do Terreno (R$): 360.000,00
Més: 11 |Areade construgdo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Ano: 2010 |Valor da construgao (R$) 0,00 Valor Unitario F R$ 329,76 /m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
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ANEXO 2

TRATAMENTO POR FATORES
VALOR UNITARIO DE VENDA
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Valor Unitario . Fat
2 ator q
Elemento desc(oanlde)fator Transp F Area Final | (R$/m?
oferta
1 350,00 1,3660 | 0,7230 1,089 | 381,15
2 200,00 1,6330 | 0,6200 1,253 | 250,60
3 243,75 1,4710 | 0,5370 1,008 | 245,70
4 100,00 2,6980 | 0,8560 2,554 | 255,40
5 315,07 1,5870 | 0,6950 1,282 | 403,92
6 270,00 1,7750 | 0,7200 1,495 | 403,65
7 153,00 1,6360 | 1,0520 1,688 | 258,26
8 275,00 1,6810 | 0,5810 1,262 | 347,05
9 288,00 1,5900 | 0,5550 1,145 | 329,76

Legenda: Valor Unitario: Valor Unitario, d'escontado o fator de fonte, em R$/m?% F
Transp: Fator transposigéo; F area: Fator Area; Fator Final = ¥Fi —n + 1 (onde n é o
numero de fatores utilizados); q: Valor Unitario Homogeneizado.

VALOR UNITARIO BASICO

Soma = R$ 2.875,49 /| m?
Numero de Elementos = 9
Valor Médio= R$ 319,50 / m?

Intervalo para Saneamento
Limite Inferior = R$ 223,65 / m?
Limite Superior = R$ 415,35 / m?

Média Saneada
Soma = R$ 2.875,49 [ n?
Numero de Elementos = 9
Valor Médio= R$ 319,50 / m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
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INTERVALO DE CONFIANCA
TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS
Numero de Amostras: 9
Numero de Graus de Liberdade: 8
tc (tabelado): 1,397
Desvio Padrao = 67,94
Limite Inferior = R$ 287,86 [/ m?
Limite Superior = R$ 351,14 [ m?

CAMPO DE ARBITRIO

Elementos Efetivamente Utilizados

Limite Inferior = R$ 245,70 / m?

Limite Superior = R$ 403,92 / m?
Campo de Arbitrio

Limite Inferior = R$ 287,55 [ m?

Limite Superior = R$ 351,45 |/ m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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ANEXO 3

DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
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ANEXO 4

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagbes” da NBR 14653-2: 2004 (ABNT) -
Avaliacdo de Bens da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis
Urbanos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentagéao e de
Precisédo a seguir descritos:

Grau de Fundamentacao

Valor Determinado . Grau de
Método -
Fundamentacéo

Valor do Terreno Comparativo |

Grau de Precisao

Valor Determinado Método Grau de Precisao

Valor do Terreno Comparativo Il
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ANEXO 5

ANOTAGAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA
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Laudo de Avaliacao

ANHANGUERA EDUCACIONAL
AGOSTO DE 2011
LAUDO 1302/11
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1. Introdugéo

1.1. Solicitante

Anhanguera Educacional.

1.2. Objeto

Descrigéo: Avenida Fernando Correa da
Costa,7.140 — Caxipo —
Cuiaba, MT.

Area de Terreno: 48.232,06m?

Area a desmembrar: 25.000,00m?

Obs. No presente estudo, sera considerada a
area a desmembrar para determinag&o do
valor do terreno.

1.3. Finalidade da Avaliagao

Determinagéo do Valor do Terreno para Venda

1.4. Datas

e Data da vistoria: 08/08/2011
o Data de referéncia: Agosto/2011

1.5. Valor do Terreno

Valor do Terreno
R$ 10.710.000,00

(Dez milhbdes, setecentos e dez mil reais)
(Agosto de 2011)
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2. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Os trabalhos técnicos envolvendo vistoria ao local, contatos, levantamento de dados e
calculos foram realizados no més de Agosto de 2011.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietarios de
imoéveis, corretores, imobiliarias e profissionais habilitados, portanto, sao premissas
aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa fé”.

O imével foi avaliado na suposi¢éo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que as medidas do terreno e de constru¢do, bem como seus respectivos
titulos estejam corretos e registrados em cartério e que a documentagao enviada para
consulta seja a vigente.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos pelo interessado, excluindo as necessarias para o exercicio de suas
funcbes.

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentagdo do imodvel, ou seja, de
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriagdes, superposi¢cdo de divisas e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliagdo. Nao foram efetuadas medigbes de campo.

Nao foram consultados os 6rgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situacao legal e fiscal do imével.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os seguintes documentos:
s Matricula n°® 73.380 5° Oficial de Registro de Imoéveis de Jundiai, Comarca de
Cuiaba, datada de 14 de Janeiro de 2009;

s Ficha de langamento de IPTU, inscrigdo 01.3.25.047.1043.001, referente ao
ano de 2010;

¢ Levantamento Planialtimétrico de Novembro de 2008;

Foram analisadas ainda informagdes complementares de apoio obtidas durante a
visita ao local, que serviram de base para nossos calculos e apropriacgao final de valor.

Toda a area do imével foi devidamente visitada. Todavia, todas as inspegdes
caracterizaram-se por levantamentos visuais. As areas construidas existentes néo
foram objeto de avaliagdo conforme solicitagéo da consulente e escopo da proposta.

Este laudo ndo pode ser utilizado para fins contabeis, como reavaliagdo de ativo
imobilizado, nem para proposicdo de agbes judiciais, uma vez que os laudos
elaborados para tais finalidades possuem caracteristicas diversas deste.
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Esta avaliacdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram os servicos.

3. Caracterizagao da Regiao

3.1. Aspectos de Localizagao

Enderego : Avenida Fernando Corréa da Costa, 7.140
Municipio — Estado : Cuiaba — MT

Densidade de Ocupagéo : Baixa

Padrdao Econdmico : Médio — Baixo

Categoria de Uso Predominante : Misto

Valorizacao Imobiliaria : Estavel

Vocagéo : Mista

Acessibilidade : Boa

Intensidade do Trafego : Média

@ Ehy 540 Jonh

a i i Res Caugé

Mapa da regiéo
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3.2. Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Melhoramentos

Rede de Agua Existente
Coleta de Lixo Existente
Energia Elétrica Existente
Esgoto Pluvial Existente
Esgoto Sanitario Existente
Arborizacao Existente
lluminagdo Publica Existente
Pavimentagao Existente
Telefone Existente
Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an il owned and
Colliers International Property Consultants, an affiliation of i

countries worldwide.
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3.3. Atividades Existentes no Entorno

Servigos

Comércio : Acima de 500m
Escola : De 300m a 400m
Servigos Médicos : Acima de 500m
Recreagéo e Lazer : Acima de 500m
Correio : Acima de 500m
Agéncias Bancarias : Acima de 500m
Transporte : De 50 a 100m

3.4. Descri¢cao do Entorno

O imovel encontra-se na Avenida Fernando Correa da Costa, subsetor sul, regido de
uso misto e em expanséo na cidade. Alguns metros a frente, a avenida citada passa a
se chamar Rodovia BR 364, a mesma liga o centro de Cuiaba a municipios vizinhos
chegando até a fronteira do Estado. Ao longo da Via, no trecho onde se localiza o
imovel em estudo, verifica-se a presenca de galpdes de padrdo médio com tamanho e
segmento variados, enquanto no interior dos bairros, a ocupagdo observada é
predominantemente residencial com padrdo médio — baixo e baixo.

A regido possui infraestrutura urbana dotada de iluminacdo publica, rede de agua,
esgoto e transporte publico. A via principal de acesso € larga e bem pavimentada,
enquanto as vias locais ndo possuem asfalto e se mostram precéarias em alguns
pontos.

Distando cerca de 11km do centro da cidade, o imével possui pontos de notoriedade
em seu entorno, como centros de manutencdo da Caterpillar, Case, Scania; as lojas
Beira Rio e Atacadao; e as Rodovias dos Imigrantes e MT 456, além do Trevo do
Tijucal.

4. Caracterizacao da Propriedade

4.1. Terreno

Trata-se de um terreno com &area a ser desmembrada de 25.000,00m? com as
seguintes caracteristicas:

s Superficie: Aparentemente seca

o Topografia: Plana

s Frente: Aproximadamente um metro abaixo do nivel do logradouro
s Formato: Irregular

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an il owned and business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of i ies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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Frente do imovel para a Avenida Fernando Correa Costa

Frente do imovel para a Avenida Fernando Correa Costa
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Avenida Fernando Correa Costa, imovel a direita

Avenida Fernando Correa Costa, imével a esquerda
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Parte interna do terreno

Parte interna do terreno
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4.1.1. Zoneamento

A lei de uso e ocupagdo do solo urbano do municipio de Cuiaba se baseia na Lei
Complementar n°44 de 23 de dezembro de 1997 que disciplina a questao.

O imével em estudo esta inserido em uma ZEX — Zona de Expanséao Urbana:

Os seguintes parametros construtivos séo permitidos:

s Coeficiente de Ocupacao: 80%
¢ Gabarito Maximo — 20 pavimentos

O uso educacional é permitido, assim como o residencial (unifamiliar e multifamiliar),
comercial (varejista e atacadista) e industrial (pequeno e médio porte).

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an i owned and op business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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5. Diagnéstico de Mercado

Capital de Mato Grosso, a cidade de Cuiaba situa-se no centro-oeste do Brasil e conta
com pouco mais de 551 mil habitantes em seus 3.538,167km? de area territorial.

Fundada em 1719, a cidade viu seu
crescimento populacional crescer
significativamente apds a transferéncia da
Capital Federal para Brasilia. A expansao
do agronegoécio no pais estimulou a
modernizagdo e industrializacédo da
regido, que hoje apresenta um IDH
elevado (0,821) e PIB de R$ 9,014 bi
(2008).

A economia de Cuiaba se concentra no comércio varejista (casas de géneros
alimenticios, vestuario, eletrodomésticos, de objetos e artigos diversos) e na
agroindustria, muitas delas instaladas no Distrito Industrial de Cuiaba, préximo ao
imovel em estudo.

O municipio de Cuiaba passou por uma modificagédo em seu plano diretor no ano de
2004, fato que restringiu o uso do solo através da criacdo das Zonas de Interesse
Ambiental (ZIA). Essa redugdo de areas passiveis de ocupacgéo refletiu na diminuicéo
de ofertas no mercado, valorizando os imdveis que nao foram atingidos.

Com a escolha de Cuiaba como
uma das sedes da préxima Copa
do Mundo e o aumento do fluxo
de investimentos oriundos de
outros estados, o mercado local
passou a viver um periodo de
especulagao crescente.

Um dos projetos que influenciara
diretamente a regido do imovel
em estudo é a execugao da Via
Estrutural Marginal Sao Gongalo,
uma Avenida Parque dotada de
pista dupla e ciclovia que se
estendera ao longo de todo o
Coérrego Sao Gongalo, partindo
do trevo do Tijucal até o encontro com o rio Cuiaba. Essa nova via, com previsdo de
conclusdo para 2012, cruzara a porgdo remanescente que ficara nos fundos do imovel
avaliado.

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an il owned and business and a member firm of
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Analisando-se o imoével sob a dtica do mercado imobiliario podem ser destacados
como principais pontos:

PONTOS FORTES ASPECTOS DESAFIADORES

OPORTUNIDADES AMEACAS

CENARIO DE LIQUIDEZ: Média

6. Avaliagao do Imovel

6.1. Referéncias Normativas

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos — versao 2005,
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia,
Departamento de Sao Paulo.
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6.2. Valor do Terreno

6.2.1. Metodologia

Para a determinagéo do valor do terreno foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor do terreno é obtido pela comparagao
direta com outros terrenos semelhantes situados na mesma regido geoeconémica.

6.2.1.1. Elementos Comparativos

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em analise, com
a finalidade de investigar terrenos disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para a determinagao do valor do terreno é composto por 8
(oito) elementos comparativos que podem ser observados junto ao Anexo 1 —
Elementos Comparativos.

Os imoéveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagao,
area, topografia, aproveitamento e outras que impossibilitam uma comparacéo direta
apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por
Fatores para a determinagéo do valor unitario.

6.2.1.2. Tratamento por Fatores

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagéo:

Fator de Fonte
Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos

unitarios pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em
10%, para posterior consideracdo dos dados nos calculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposicdo de valores do local onde se encontram os elementos
comparativos para o local de referéncia, eleito como o de situagdo do imovel, foram
utilizados indices determinados e aferidos no local.

Os indices utilizados para afericao foram baseados na seguinte escala de valores:

I.  Equipamentos Urbanos
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Variaveis Sim Nao
Trafegabilidade 20 0
Luz Domiciliar 13 0
Rede de Agua 11 0
Luz Publica 7 0
Guias e Sarjetas 5 0
Rede de Esgoto 4 0
Telefonia 2 0
Gas 1 0

Pavimentacao Distancia ao '_I'ransporte Largura da Via
Coletivo
Asfalto 17 Até 100m 15 Pragas 5
Paralelepipedo 16 De 100 a 300m 10 Acima de 20m 5
Cascalho ou Pedra 8 De 300 a 500m 5 De 10 a 20m S
Terra 5) Acima de 500m 0 Até 10m 1
Il - Caracteristicas da Regidao
Densidade de Ocupagao Nivel Econémico Fator Comercial
Classe Alta 1,50 22,00 | Alto 1,00
De 100% a 70% 1,00 | Classe Média-Alta 1,252 1,50 | Médio-Alto 0,95
De 70% a 40% 0,95 Classe Média 1,00 a 1,25 Médio 0,90
Classe Média- . .
. 0,85 a 1,00 | Médio-B 0,85
Abaixo de 40% 0,90 Baixa . edlo-Bapoe
Classe Baixa 0,70 a 0,85 | Baixo 0,80

Fator Area

Para homogeneizacado dos elementos comparativos no que se refere a area que
apresentam foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescrigbes do
“Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagbes”, de autoria de Sérgio Antonio
Abunahman, publicado pela Editora Pini:

Fa = (area de elemento pesquisado)' => para diferenca inferior a 30%
(érea de elemento avaliando)

ou,
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1/8

Fa = (area de elemento pesquisado) ® => para diferenca superior a 30%

(area de elemento avaliando)

6.2.1.3. Situacao Paradigma

A situagao paradigma considerada para o terreno do imovel avaliando que possibilitou
a homogeneizagéo é:

SITUAGAO PARADIGMA

® Areade Terreno = 25.000,00 m2
* indice de Local = 117,56

6.2.1.4. Valor Unitario do Terreno

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de
fonte, localizagéo e area conforme Anexo 2 — Tratamento por Fatores, obteve-se o
seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitario Basico R$ 428,38/m?

6.2.1.5. Valor do Terreno

Multiplicando-se o valor unitario pela area de terreno e somando as duas situagoes,
tem-se o seguinte valor, para Agosto de 2011:

VALOR DO TERRENO = R$ 428,38/m? x 25.000,00m?

Em ndmeros redondos:

Valor do Terreno

R$ 10.710.000,00

(Dez milhdes, setecentos e dez mil reais)
(Agosto de 2011)
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7. Termo de Encerramento

Este trabalho foi realizado com isengéo de animos, é independente e totalmente livre
de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 17 (Dezessete) folhas e 4 (quatro) anexos.

Sao Paulo, 15 de Agosto de 2011.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA-SP: 0931874

LT e LR T

3

Paula Cristina Alonso Casarini
Engenheira Civil
CREA 5.060.339.429
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ANEXO 1
ELEMENTOS COMPARATIVOS
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1 Endereco: Rodovia BR 364, préximo ao Distrito Fonte: Vincente, proprietério - 3665 1005 ou
<o Industrial ' 9982 1005
oT: 0 icipi Cuiaba - MT Prego (R$): 7.000.000,00
VIL: V_ |Area de terreno (m?): 6.500,00 Valor do Terreno (R$): 2.714.000,00
Més. 8 |Areade construgéo (m?)  1.800,00 Fator de elasticidade: 0,90
Ano: 2011 |Valor da construgéo (R$) 3.586.000,00 Valor Unitario F i R$ 479,34 /m?
Observagoes
Prego unitario de terreno, fator de ici e valor de
construggo: R$ 417,54 /m*
2 Enderego: Rua Balneario Doutor Meirelles Fonte: Paulo, proprietario - 8442 6829
oT:__ O icipi Cuiab4 - MT Prego (R$): 900.000,00
VIL: _V_ |Area de terreno (m?): 3.200,00 Valor do Terreno (R$): 810.000,00
Més. 8 |Areade construgéo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Ano: 2011 |Valor da construgéo (R$) 0,00 Valor Unitario F i R$ 331,60 /m?
Observagoes
Prego unitario de terreno, fator de ici e valor de
construgéo: R$ 253,13 /m*
3 Enderego: Rodovia BR 364 - Distrito Industrial Fonte: Lara, Cleide Iméveis - 3623 6660
omT:__ O icipi Cuiab4 - MT Prego (R$): 25.000.000,00
VIL: V_ |Area de terreno (m?): 50.000,00 Valor do Terreno (R$): 22.500.000,00
Més. 8 |Areade construgéo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Ano: 2011 |Valor da construgéo (R$) 0,00 Valor Unitario F i R$ 490,95 /m?
Observagoes
Prego unitario de terreno, fator de ici e valor de
construgéo: RS$ 450,00 /m*
4 Avenida dos Trabalhadores Julio Neto, Jardim Mariana - 9952 2109
Endereco: Fonte:
OoT: O icipi Cuiaba - MT Prego (R$): 0,00
VIL: V_ |Area de terreno (m?): 13.813,00 Valor do Terreno (R$): 3.780.000,00
Més. 8 |Areade construgéo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 0,90
Ano: 2011 |Valor da construgdo (R$) 0,00 Valor Unitério Homogenizado: RS 503,26 /m?
Observagoes
Prego unitario de terreno, fator de ici e valor de
construggo: R$ 273,66 /m?
5 . Avenida Beira Rio . Julio Neto, Jardim Mariana - 9952 2109
Endereco: Fonte:
O/T: O |Municipio Cuiaba - MT Preco (R$): 0,00
VIL: V_ |Area de terreno (m?): 12.608,00 Valor do Terreno (R$): 3.420.000,00
Més: 8 |Area de construgio (m?) 0,00 Fator de ici 0,90
Ano: 2011 |Valor da construgéo (R$) 0,00 Valor Unitario i R$ 330,39 /m?
Observagoes
Prego unitario de terreno, fator de ici e valor de
construgdo: R$ 271,26 /m?
6 Rua Nilton Santana Julio Neto, Jardim Mariana - 9952 2109
Endereco: Fonte:
O/T: O |Municipio Cuiaba - MT Preco (R$): 0,00
VIL: _V_|Area de terreno (m?): 9.345,00 Valor do Terreno (R$): 3.600.000,00
Més: 8 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de ici 0,90
Ano: 2011 |Valor da construgdo (R§) 0,00 Valor Unitario Homogenizado: RS 483,08 /m?
Observagoes
Prego unitario de terreno, fator de ici e valor de
construggo: R$ 385,23 /m?
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7 Enderego: Préximo a Avenida Joaquim Louzada Fonte: Julio Neto, Jardim Mariana - 9952 2109
O/T: T |Municipio Cuiaba - MT Preco (R$): 0,00
VIL: _V_|Area de terreno (m?): 8.000,00 Valor do Terreno (R$): 3.000.000,00
Més: 8 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de 1,00
Ano: 2011 [Valor da construgédo (R$) 0,00 Valor Unitario Homogenizado:  R$ 477,75 /m?
Observagoes
Prego unitario de terreno, fator de e valor de
construgéo: R$ 375,00 /m?
8 . Avenida Miguel Sutil . Julio Neto, Jardim Mariana - 9952 2109
Endereco: Fonte:
O/T: T _|Municipio Cuiaba - MT Preco (R$): 0,00
VIL: _V_ |Areade terreno (m?): 6.600,00 Valor do Terreno (R$): 1.848.000,00
Més: 8 |Area de construgdo (m?) 0,00 Fator de elasticidade: 1,00
Ano: 2011 |Valor da construgao (R$) 0,00 Valor Unitario F R$ 330,68 /m?
Observagdes
Prego unitario de terreno, fator de e valor de
construgdo: R$ 280,00 /m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61

countries worldwide.
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ANEXO 2
TRATAMENTO POR FATORES
VALOR UNITARIO DE TERRENO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61

countries worldwide.
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Valor Unitario Fat
R$/m? ator q
Elemento desc(onidos)fator FTransp| F Area Flnc Final (R$/m?)
oferta
1 417 54 1,3030 | 0,8450 | 1,0000 1,148 | 479,34
2 253,13 1,5370 | 0,7730 | 1,0000 1,310 | 331,60
3 450,00 1,0000 | 1,0910 | 1,0000 1,091 | 490,95
4 273,66 1,9100 | 0,9290 | 1,0000 1,839 | 503,26
5 271,26 1,3000 | 0,9180 | 1,0000 1,218 | 330,39
6 385,23 1,3700 | 0,8840 | 1,0000 1,254 | 483,08
7 375,00 1,4070 | 0,8670 | 1,0000 1,274 | 477,75
8 280,00 1,3340 | 0,8470 | 1,0000 1,181 | 330,68

Legenda: Unitario Vu: Valor Unitério, descontado o fator de fonte, em R$/m2; F Transp:
Fator transposicéo; F area: Fator Area; Fator Final = OFi—n + 1 (onde n é o nimero de
fatores utilizados); g: Valor Unitario Homogeneizado.

VALOR UNITARIO BASICO

Soma = R$ 3.427,05 / m?
Numero de Elementos = 8
Valor Médio= R$ 428,38 [/ m?

Intervalo para Saneamento
Limite Inferior = R$ 299,87 [/ m?
Limite Superior = R$ 556,90 / m?

Média Saneada
Soma = R$ 3.427,05 | m?
Numero de Elementos = 8
Valor Médio= R$ 428,38 [/ m?

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 i ies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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INTERVALO DE CONFIANCA
TEORIA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

Numero de Amostras: 8
Numero de Graus de Liberdade: 7
tc (tabelado): 1,415

Desvio Padrao = 81,12

Limite Inferior = R$ 387,8 /m?
Limite Superior = R$ 468,96 /m?

CAMPO DE ARBITRIO

Elementos Efetivamente Utilizados
Limite Inferior = R$ 330,39 /m?
Limite Superior = R$ 503,26 / m?

Campo de Arbitrio
Limite Inferior = R$ 364,12 /' m?
Limite Superior = R$ 492,64 |/ m?

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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ANEXO 3
DOCUMENTAGAO DO IMOVEL
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) ANEXO 4
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61

countries worldwide.
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De acordo com o item “Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2004 (ABNT) -
Avaliagcdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — Parte 2: Imdveis
Urbanos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de Fundamentagao e de
Precisédo a seguir descritos:

Grau de Fundamentacao

Valor Determinado . Grau de
Método -
Fundamentacéo

Valor do Terreno Comparativo |

Grau de Precisao

Valor Determinado Método Grau de Precisao

Valor do Terreno Comparativo 11

Colliers International Brasil, and certain of its subsidiaries, is an independently owned and operated business and a member firm of
Colliers International Property Consultants, an affiliation of independent companies with over 480 offices throughout more than 61
countries worldwide.
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OBJETIVO

O presente memorial descritivo de acabamentos estabelece os materiais e acabamentos que devem ser
obedecidos na execugao das obras e servigos acima citados, fixando os parametros a serem atendidos
para os servigos e equipamentos que constituirdo parte integrante dos contratos de obras e servigos.
Todos os servigos deverdo ser executados rigorosamente em consonancia com os projetos fornecidos,
com as prescricdes contidas no presente memorial e demais memoriais especificos de projetos
fornecidos, com as técnicas da ABNT, outras normas abaixo citadas em cada caso particular ou suas

sucessoras e legislagdes Federal, Estadual, Municipal vigentes e pertinentes.

1 SERVICOS PRELIMINARES E GERAIS

1.1 SERVICOS TECNICOS
Serd executada sondagem no terreno para determinar a resisténcia do solo e dimensionar o projeto de
fundagéo, nimero de pontos (3) e espagados conforme a NBR.

1.2 CANTEIROS E INSTALACOES PROVISORIAS
Seréa implantado canteiro de obras dimensionado de acordo com o porte e necessidades da obra

1.3 MAQUINAS E FERRAMENTAS
Deveréo ser fornecidos todos os equipamentos e ferramentas adequadas de modo a garantir o bom
desempenho da obra

1.4 LIMPEZA PERMANENTE DA OBRA
A obra devera ser mantida permanentemente limpa.

1.5 DISPOSITIVOS DE PROTEQAO E SEGURANCA
A obra devera ser suprida de todos os materiais e equipamentos necessarios para garantir a seguranga e
higiene dos operarios.

1.6 CONTROLE DE QUALIDADE
A Construtora implantard um Programa de Controle de Qualidade Total, incluindo procedimentos de
execucdo e inspecdo, tanto de servigos como de materiais, em conformidade com o PBQP-H.

2 INFRA ESTRUTURA

2.1 TRABALHOS EM TERRA
Modificagé@o do relevo e/ou do tipo de solo superficial do terreno, através de trabalhos de corte e/ou
aterro, executados por processo manual e/ou mecanizado, dependendo das condigdes técnicas e do
volume de terra a ser movimentado.
Sera considerado o corte=4000 e aterro=8000 do terreno.
O aterro sera conforme procedimento e normas em camadas de 20cm e 98%.

2.2 FUNDACOES
Elemento de fundagéo profunda, executado através de cravagao de estacas pré-fabricadas de concreto
com 18 metros.
Concreto usinado Fck maior ou igual a 25 MPa, abatimento 9 + 1 e consumo minimo de cimento de 300
kg/ms.
Blocos de fundagéo e viga baldrame em concreto com armacéo e dimensdes conforme projeto de
fundacéo.
Impermeabilizacdo da viga baldrame com revestimento impermeabilizante, semi-flexivel, a base de
disperséo acrilica, cimentos especiais e aditivos minerais, bi-componente, atéxico. Consumo: 2 a 4 kg/mz.
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3 SUPRA ESTRUTURA

Sistema: Alvenaria estrutural como blocos de concreto, nas dimensdes de 19x19x39 cm acabamento
aparente com juntas frisadas.

4 PAREDES E PAINEIS

41 ALVENARIA
Blocos de concreto com fungéo estrutural.
- dimensdes: 19x19x39cm (tolerancias admissiveis: variagdes de até 3 mm).
Argamassa de assentamento: trago 1:4, aditivo plastificante e areia, com adi¢ao de 100 kg de cimento
por m?3 de argamassa
Os blocos deveréo ser assentados com juntas de amarragdo e sobre portas e janelas executar canaleta
(19x19 cm, comprimento conforme o vao. passando 50 cm para cada lado do vao).

4.2 ESQUADRIAS
Estrutura em chapa de acgo galvanizada, pintura eletrostatica na cor branca, nas medidas
0,80x0,80m e 1,60x0,80m, conforme projetos especificos.
Vidro incolor com espessura de 4 mm.

5 COBERTURA E PROTECOES
Laje de forro tipo alveolar com capa em concreto e impermeabilizagdo com manta asféltica, conforme
projeto especifico.
Os abrigos para caixa d dgua receberao estrutura metalica e cobertura com telhas metalicas, conforme
projeto especifico.

6 REVESTIMENTOS, ACABAMENTOS E PINTURA
Nas alvenarias pintura com tinta acrilica Metalatex Premium (ou similar) fosca ou semi-brilho de
acordo com o local a ser aplicado.
Os banheiros receberao revestimentos Piso Alpino Il e Brisa da Delta Ceramica ou similar.
Piso em concreto desempenado, queimado e pintado da marca Nova Cor ou similar nas salas de
aulas.

7 SOLEIRAS E PEITORIS
Aplicar soleiras de granito cinza espessura de 2 cm, largura de 15 cm na passagem do piso do corredor
par ao banheiro.

8 INSTALACOES E APARELHOS

8.1 INSTALACOES ELETRICAS E TELEFONICAS

As instalagdes elétricas atenderao a todos os comodos da edificagéo, sendo as fiagdes adequadas e
dimensionadas para cada circuito (isolamento de até 600 v), sendo os interruptores e tomadas da linha
Pial, Building, Prime ou similar, de conformidade com a tenséo da rede local (110 v ou 220 v).
Instalagéo elétrica aparente com eletrodutos galvanizados.

Cabeamento flexivel 750V 700mm preto; 750V 2,5mm amarelo, branco, marrom, preto e verde;
750V 4mm preto, vermelho e verde, 750V 6mm preto, vermelho e verde; 750V 1mm? cinza; 1,5mm?
branco, 750V 16mm preto e verde; cabo PP 3x1,5mm da marca IPCE, Nambei, Brascopper ou
similar.
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Luminarias: Luminaria para lampada fluorescente 1x28W da marca Intral ou similar; gancho curto
p/ perfilado 38x38 da marca Bandeirantes, Dispan, Kennedy ou similar; reator elet. AFP 1x28W
bivolt e AFP 2x28W bivolt da marca Intral, Philips ou similar; Lampada Fluor. 28W Philips ou
similar; Plug 2P+T Femea e Macho da marca Pial ou similar; e Inversor de freqiiéncia p/ ilum. de
emergéncia.

Quadros Elétricos: Quadro de disjuntor montado para 24 DJ QD2, 24 DJ QD3, QDG salas de aula e
ADM, 28 DJ QD1 com disjuntores Schneider — linha K32 curva C padrao DIN ou similar. Quadro de
iluminacé@o com reles de acordo projeto especifico.

8.2 INSTALAQ()ES HIDRAULICAS, ESGOTO E DE AGUAS PLUVIAIS
As instalagdes hidraulicas serdo executadas de acordo com a norma brasileira tubulagdes em PVC rigido
para agua fria com conexdes soldaveis.
Captacéo de aguas pluviais do telhado sera conforme indicagdo do projeto de cobertura, respeitando os
diametros de captagéo indicados, as descidas serdo em PVC. As marcas serdo Tigre, Amanco,
Akros/Fortilit.
Calhas em chapa galvanizada n? 26 com pintura eletroestéatica.
Rufos serdo em chapa galvanizada n° 26 com pintura eletroestética.
Grelhas: serdo em cantoneira metélica.
Torneiras e Metais serdao Docol ou similar.

8.3 INSTALAQOES DE COMBATE A INCENDIO
Sera executada rigorosamente de acordo com as normas da ABNT e projeto aprovado pela Prefeitura e
Corpo de Bombeiros.

8.4 SISTEMA DE PROTEQAO CONTRA DESCARGAS ATMOSFERICAS - SPDA
Conforme projeto especifico

DECLARAGOES FINAIS

9.1 A obra obedecera a boa técnica, atendendo as recomendagdes da ABNT e das Concessionarias locais.

9.2 A obra sera entregue completamente limpa, com ceramicas e azulejos totalmente rejuntados e lavados,
com aparelhos, vidros, bancadas e peitoris isentos de respingos. As instalacdes serao ligadas
definitivamente a rede publica existente, sendo entregues devidamente testadas e em perfeito estado de
funcionamento.
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ANEXO X

» Projeto Preliminar e Memorial Descritivo Preliminar do Empreendimento Cuiaba
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OBJETIVO

O presente memorial descritivo de acabamentos estabelece os materiais e acabamentos que devem ser
obedecidos na execugao das obras e servigos acima citados, fixando os parametros a serem atendidos
para os servigos e equipamentos que constituirdo parte integrante dos contratos de obras e servigos.
Todos os servigos deverdo ser executados rigorosamente em consonancia com os projetos fornecidos,
com as prescricdes contidas no presente memorial e demais memoriais especificos de projetos
fornecidos, com as técnicas da ABNT, outras normas abaixo citadas em cada caso particular ou suas

sucessoras e legislagdes Federal, Estadual, Municipal vigentes e pertinentes.

1 SERVICOS PRELIMINARES E GERAIS

1.1 SERVICOS TECNICOS
Serd executada sondagem no terreno para determinar a resisténcia do solo e dimensionar o projeto de
fundagéo, nimero de pontos (3) e espagados conforme a NBR.

1.2 CANTEIROS E INSTALACOES PROVISORIAS
Seréa implantado canteiro de obras dimensionado de acordo com o porte e necessidades da obra

1.3 MAQUINAS E FERRAMENTAS
Deveréo ser fornecidos todos os equipamentos e ferramentas adequadas de modo a garantir o bom
desempenho da obra

1.4 LIMPEZA PERMANENTE DA OBRA
A obra devera ser mantida permanentemente limpa.

1.5 DISPOSITIVOS DE PROTEQAO E SEGURANCA
A obra devera ser suprida de todos os materiais e equipamentos necessarios para garantir a seguranga e
higiene dos operarios.

1.6 CONTROLE DE QUALIDADE
A Construtora implantard um Programa de Controle de Qualidade Total, incluindo procedimentos de
execucdo e inspecdo, tanto de servigos como de materiais, em conformidade com o PBQP-H.

2 INFRA ESTRUTURA

2.1 TRABALHOS EM TERRA
Modificagé@o do relevo e/ou do tipo de solo superficial do terreno, através de trabalhos de corte e/ou
aterro, executados por processo manual e/ou mecanizado, dependendo das condigdes técnicas e do
volume de terra a ser movimentado.
Sera considerado o corte=4000 e aterro=4000 do terreno.
O aterro sera conforme procedimento e normas em camadas de 20cm e 98%.

2.2 FUNDACOES
Elemento de fundagéo profunda, executado através de cravagao de estacas pré-fabricadas de concreto
com 18 metros.
Concreto usinado Fck maior ou igual a 25 MPa, abatimento 9 + 1 e consumo minimo de cimento de 300
kg/ms.
Blocos de fundagéo e viga baldrame em concreto com armacéo e dimensdes conforme projeto de
fundacéo.
Impermeabilizacdo da viga baldrame com revestimento impermeabilizante, semi-flexivel, a base de
disperséo acrilica, cimentos especiais e aditivos minerais, bi-componente, atéxico. Consumo: 2 a 4 kg/mz.
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3 SUPRA ESTRUTURA

Sistema: Alvenaria estrutural como blocos de concreto, nas dimensdes de 19x19x39 cm acabamento
aparente com juntas frisadas.

4 PAREDES E PAINEIS

41 ALVENARIA
Blocos de concreto com fungéo estrutural.
- dimensdes: 19x19x39cm (tolerancias admissiveis: variagdes de até 3 mm).
Argamassa de assentamento: trago 1:4, aditivo plastificante e areia, com adi¢ao de 100 kg de cimento
por m?3 de argamassa
Os blocos deveréo ser assentados com juntas de amarragdo e sobre portas e janelas executar canaleta
(19x19 cm, comprimento conforme o vao. passando 50 cm para cada lado do vao).

4.2 ESQUADRIAS
Estrutura em chapa de acgo galvanizada, pintura eletrostatica na cor branca, nas medidas
0,80x0,80m e 1,60x0,80m, conforme projetos especificos.
Vidro incolor com espessura de 4 mm.

5 COBERTURA E PROTECOES
Laje de forro tipo alveolar com capa em concreto e impermeabilizagdo com manta asféltica, conforme
projeto especifico.
Os abrigos para caixa d dgua receberao estrutura metalica e cobertura com telhas metalicas, conforme
projeto especifico.

6 REVESTIMENTOS, ACABAMENTOS E PINTURA
Nas alvenarias pintura com tinta acrilica Metalatex Premium (ou similar) fosca ou semi-brilho de
acordo com o local a ser aplicado.
Os banheiros receberao revestimentos Piso Alpino Il e Brisa da Delta Ceramica ou similar.
Piso em concreto desempenado, queimado e pintado da marca Nova Cor ou similar nas salas de
aulas.

7 SOLEIRAS E PEITORIS
Aplicar soleiras de granito cinza espessura de 2 cm, largura de 15 cm na passagem do piso do corredor
par ao banheiro.

8 INSTALACOES E APARELHOS

8.1 INSTALACOES ELETRICAS E TELEFONICAS

As instalagdes elétricas atenderao a todos os comodos da edificagéo, sendo as fiagdes adequadas e
dimensionadas para cada circuito (isolamento de até 600 v), sendo os interruptores e tomadas da linha
Pial, Building, Prime ou similar, de conformidade com a tenséo da rede local (110 v ou 220 v).
Instalagéo elétrica aparente com eletrodutos galvanizados.

Cabeamento flexivel 750V 700mm preto; 750V 2,5mm amarelo, branco, marrom, preto e verde;
750V 4mm preto, vermelho e verde, 750V 6mm preto, vermelho e verde; 750V 1mm? cinza; 1,5mm?
branco, 750V 16mm preto e verde; cabo PP 3x1,5mm da marca IPCE, Nambei, Brascopper ou
similar.
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Luminarias: Luminaria para lampada fluorescente 1x28W da marca Intral ou similar; gancho curto
p/ perfilado 38x38 da marca Bandeirantes, Dispan, Kennedy ou similar; reator elet. AFP 1x28W
bivolt e AFP 2x28W bivolt da marca Intral, Philips ou similar; Lampada Fluor. 28W Philips ou
similar; Plug 2P+T Femea e Macho da marca Pial ou similar; e Inversor de freqiiéncia p/ ilum. de
emergéncia.

Quadros Elétricos: Quadro de disjuntor montado para 24 DJ QD2, 24 DJ QD3, QDG salas de aula e
ADM, 28 DJ QD1 com disjuntores Schneider — linha K32 curva C padrao DIN ou similar. Quadro de
iluminacé@o com reles de acordo projeto especifico.

8.2 INSTALAQ()ES HIDRAULICAS, ESGOTO E DE AGUAS PLUVIAIS
As instalagdes hidraulicas serdo executadas de acordo com a norma brasileira tubulagdes em PVC rigido
para agua fria com conexdes soldaveis.
Captacéo de aguas pluviais do telhado sera conforme indicagdo do projeto de cobertura, respeitando os
diametros de captagéo indicados, as descidas serdo em PVC. As marcas serdo Tigre, Amanco,
Akros/Fortilit.
Calhas em chapa galvanizada n? 26 com pintura eletroestéatica.
Rufos serdo em chapa galvanizada n° 26 com pintura eletroestética.
Grelhas: serdo em cantoneira metélica.
Torneiras e Metais serdao Docol ou similar.

8.3 INSTALAQOES DE COMBATE A INCENDIO
Sera executada rigorosamente de acordo com as normas da ABNT e projeto aprovado pela Prefeitura e
Corpo de Bombeiros.

8.4 SISTEMA DE PROTEQAO CONTRA DESCARGAS ATMOSFERICAS - SPDA
Conforme projeto especifico

DECLARAGOES FINAIS

9.1 A obra obedecera a boa técnica, atendendo as recomendagdes da ABNT e das Concessionarias locais.

9.2 A obra sera entregue completamente limpa, com ceramicas e azulejos totalmente rejuntados e lavados,
com aparelhos, vidros, bancadas e peitoris isentos de respingos. As instalacdes serao ligadas
definitivamente a rede publica existente, sendo entregues devidamente testadas e em perfeito estado de
funcionamento.
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ANEXO XI

» Cronograma Fisico Financeiro Preliminar do Empreendimento Campinas
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DESCRITIVO DO ORGAMENTO E CRONOGRAMA FINANCEIRO DAS EDIFICAGOES DO EMPREENDIMENTO
CAMPINAS

A edificacao de todo o campus de Campinas esta prevista para ser concluida em 60 (sessenta) meses em
trés fases. O cronograma de construcdo esta diretamente ligado ao planejamento de crescimento
organico do campus.

A primeira fase esta planejada para ser concluida nos 10 (dez) primeiros meses apos a liquidacao do
fundo (“Fase 1”). Nesta fase, a Anhanguera estima atender até 2.500 (dois mil e quinhentos) alunos.
Grande parte desses alunos virdao dos campus FAC1 e FAC2, os quais serdo fechados, a partir do inicio do
funcionamento desta unidade.

A segunda fase do empreendimento esta planejado comecar no Ano 3 (trés), dando inicio as obras no més
30 (trinta) e com previsao de término no més 36 (trinta e seis) (“Fase 11”).

A terceira e Ultima fase, ocorrera no ano 5 (cinco), onde se dara inicio a construcdo no més 54
(cinquenta e quatro), com a conclusao prevista no més 60 (sessenta) (“Fase 111”).

Apos a conclusao das Fases Il e I, descritas acima, espera-se que o Empreendimento Campinas comporte
mais 5.148 alunos, totalizando uma capacidade de 7.648 alunos.

Dessa forma, estima-se que ao final de 5 (cinco) anos o Campus alcance sua configuracao final, com 4
(quatro) prédios, sendo 2 (dois) de 4 (quatro) pavimentos e outros 2 (dois) de 5 (cinco) pavimentos, com
area (til total de 16.146,97 m2.

0 orcamento e cronograma de toda a edificacao do empreendimento de Campinas encontram-se abaixo.

Para melhor visualizacao das Fases de Edificacdo do Empreendimento Campinas, foram destacados em
vermelho os meses e desembolsos que referem-se a Fase I.

Ja os meses e desembolsos destacados em azul, referem-se a Fase Il, enquanto os meses e desembolsos
destacados em verde, referem-se a Fase IlI:
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ANEXO XII

» Cronograma Fisico Financeiro Preliminar do Empreendimento Cuiaba
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DESCRITIVO DO ORGAMENTO E CRONOGRAMA FINANCEIRO DAS EDIFICACOES DO EMPREENDIMENTO
CUIABA

A edificacdo de todo o campus de Cuiaba esta prevista para ser concluida em 60 (sessenta) meses em
trés fases. O cronograma de construcao esta diretamente ligado ao planejamento de crescimento
organico do campus.

A primeira fase esta planejada para ser concluida nos 10 (dez) primeiros meses apos a liquidacdo do
fundo (“Fase 1”). Nesta fase, a Anhanguera estima atender até 2.345 (dois mil, trezentos e quarenta e
cinco) alunos.

A segunda fase do empreendimento esta planejado comecar no Ano 2 (dois), dando inicio as obras no
més 17 (dezessete) e previsdo de término no més 23 (vinte e trés) (“Fase II”).

A terceira e Ultima fase, ocorrera no ano 5 (cinco), onde se dara inicio a construcdo no més 54
(cinquenta e quatro) e terminando no més 60 (sessenta) (“Fase I11”).

Apos a conclusao das Fases Il e lll, descritas acima, espera-se que o Empreendimento Campinas comporte
mais 3.412 alunos, totalizando uma capacidade de 5.500 alunos.

Dessa forma, estima-se que ao final de 5 (cinco) anos o Campus alcance sua configuracao final, com 3
(trés) prédios de 4 (quatro) pavimentos, com area util total de 15.326 m2 e 9.714 m? de area util.

0 orcamento e cronograma de toda a edificacao do empreendimento de Campinas encontram-se abaixo.

Para melhor visualizacao das Fases de Edificacdo do Empreendimento Campinas, foram destacados em
vermelho os meses e desembolsos que referem-se a Fase I.

Ja os meses e desembolsos destacados em azul, referem-se a Fase Il, enquanto os meses e desembolsos
destacados em verde referem-se a Fase lll:
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