Prospecto Definitivo de Distribuicdo Publica da 22 Emissdo de Cotas do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE

CNPJ/MF n° 12,948.291/0001-23

@ RIO BRAVO

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia, Sdo Paulo—SP

Coordenadora

!!4 I;I nvestimentos

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ/MFn° 02.332.886/0001-04

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE, inscrito no CNPJ/MF sob n© 12.948.291/0001-23 (“*Fundo”), representado por sua Administradora RIO BRAVO INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., estd realizando uma oferta publica de até 121.905 (cento e vinte e uma mil, novecentas e cinco) cotas da 23 (segunda) emissdo
do Fundo (“Oferta”, “Cotas” e “22 Emissao”, respectivamente), a ser realizada no Brasil, por meio de distribuigdo publica, sob regime de melhores esforgos de colocagao, em mercado de balcdo nao
organizado, administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (“"BM&FBOVESPA”), sujeita a registro na Comisséo de Valores Mobilidrios ("CVM”), conforme procedimentos
previstos na Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e na Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 472" e “Instrucdo
CVM n° 400", respectivamente), com prego unitario de R$1.050,00 (mil e cinquenta reais) (“Prego por Cota”), perfazendo o montante total de até:

R$128.000.250,00%*

(cento e vinte e oito milhdes, duzentos e cinquenta reais)
Cédigo ISIN das COTAS: BRONEFCTF003
Caodigo de Negociagdo na BM&FBOVESPA: ONEF11

A Oferta sera coordenada pela Administradora RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3 andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 72.600.026/0001-81 (“Coordenadora Lider”) e pela XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 7, 2° andar, salas
201 a 208 (“Coordenadora” e, em conjunto com a Coordenadora Lider, as “Coordenadoras”), podendo as Coordenadoras, a seu exclusivo critério, convidar outras instituigdes financeiras autorizadas a
operar no sistema de distribuicdo de valores mobilidrios e que estejam autorizadas, na data da respectiva adesgo a Oferta, a operar em mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, para participar da
Oferta (“Instituicoes Contratadas”).

A Oferta e a 22 Emissdo das Cotas foram autorizadas pela unanimidade dos cotistas do Fundo, em conformidade com o disposto no regulamento do Fundo (“Regulamento”), por meio da Assembleia Geral de
Cotistas realizada em 14 de margo de 2011.

O Fundo tem por objeto principal a aquisigéo de até 08 (oito) lajes do edificio comercial denominado “The One”, localizado na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso,
esquina com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, com incorporagdo imobilidria registrada em 18 de novembro de 2010 no 4° Oficial de Registro de Iméveis da Cidade de Sdo Paulo sob o R/2 na matricula n®
180.886 (“"Empreendimento”). As lajes do Empreendimento serdo destinadas a locagdo, arrendamento e/ou venda para fins comerciais. Para mais esclarecimentos e informagdes sobre o objeto do Fundo,
vide a Segdo “Objetivo de Investimento e Politica de Investimento”, na pagina 49 deste Prospecto.

0 Fundo foi constituido em 25 de novembro de 2010 por meio do respectivo “Instrumento de Constituigdo”, registrado, juntamente com o seu Regulamento, no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos
e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de S&o Paulo, sob 0 n® 5127668, conforme alterado por meio de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 14 de margo de 2011, cuja ata foi registrada em 17 de margo de
2011, no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de S&o Paulo sob 0 n© 5137486.

A Oferta foi registrada na CVM em em 11 de agosto de 2011, sob o n® CVM/SRE/RFI/2011/023, nos termos da Instrucdo da CVM n° 472 e da Instrugdao CVM n° 400.

As cotas do Fundo serdo admitidas a negociagdo no mercado secundario na BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros, conforme solicitagdo protocolada em 06 de maio de 2011. Ndo
obstante, as Cotas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, até o encerramento da Oferta.

0O investimento no Fundo de que trata este Prospecto Definitivo apresenta riscos para o investidor. Os investidores devem ler atentamente a Secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto
Definitivo, nas paginas 31 a 41. Ainda que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos da carteira de investimentos do Fundo (“Carteira”), ndo ha garantia de
completa eliminagdo de possibilidade de perdas para o Fundo e, consequentemente, para o investidor. Além disso, qualquer rentabilidade que venha a ser obtida pelo Fundo ndo
representara garantia de rentabilidade futura.

0 Fundo pode utilizar estratégias com derivativos como parte integrante de sua politica de investimento, exclusivamente para a protegdo patrimonial, conforme o Capitulo III do
Regulamento do Fundo. Tais estratégias, da forma como sdo adotadas, podem resultar em perdas patrimoniais para os Cotistas.

O Fundo ndo conta com garantia da Administradora, das Coordenadoras ou de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A presente Oferta ndo contard com
classificagdo de risco. O Fundo, com os recursos obtidos na 12 emissdo de cotas do Fundo, adquiriu as lajes relativas ao 1° e ao 2° andar do Empreendimento. N&o obstante, ndo ha compromisso ou garantia
por parte da Administradora e das Coordenadoras de que o objetivo de investimento do Fundo na 22 Emiss&o, de aquisigdo das lajes do 3°, 69, 70, 89, 90 e 10° andares do Empreendimento sera atingido, tendo
em vista que a Oferta sera distribuida pelas Coordenadoras sob regime de melhores esforgos.

As informagcdes contidas neste Prospecto Definitivo estdo em consonancia com o Regulamento do Fundo, porém néo o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste
Prospecto Definitivo quanto do Regulamento, com especial atengdo as clausulas relativas ao objetivo do Fundo, a sua politica de investimento e a composicdo de sua Carteira,
bem como as disposicoes deste Prospecto Definitivo que tratam dos fatores de risco aos quais o Fundo e o investidor estdo sujeitos.

Todo cotista, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio de termo de adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, que recebeu exemplar deste Prospecto e do Regulamento do Fundo, que tomou ciéncia
dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da composigdo da Carteira, da taxa de administracdo devida pelo Fundo, dos riscos associados ao seu investimento no Fundo e da possibilidade de
ocorréncia de variagdo e perda no patrimdnio liquido do Fundo e, consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido no Fundo.

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas ou em julg to sobre a qualidade do fundo de investimento,
bem como sobre as cotas do Fundo a serem distribuidas.

N&o ha garantias de que o tratamento tributario aplicavel aos cotistas, quando da eventual amortizagdo de suas cotas, serd o mais benéfico dentre os previstos na legislagdo tributaria vigente.
Para maiores informag@es sobre a tributag&o aplicavel aos cotistas e ao Fundo, vide Seg&o “Regras de Tributagdo do Fundo”, na pagina 56 deste Prospecto.

Quaisquer solicitagdes de esclarecimentos sobre a Oferta e o Fundo devem ser feitos exclusiva e diretamente as Coordenadoras.

Coordenadora Administradora/Coordenadora Lider Assessores Juridicos
' ' A Souza, CEscoN, BARRIEU & FLESCH
E\mvesnmem@s @ RIO BRAVO

A data deste Prospecto Definitivo é 16 de janeiro de 2012

*Considerando a subscrigdo e integralizagdo da totalidade das Cotas pelo prego unitario de R$1.050 (um mil e cinquenta reais).



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



INDICE

1. INTRODUCAO 3
D) T T[0T TSRS UP T UPRPRPRUROS 5
SUMANTO A8 OFEITA ...ttt bbbttt bbbttt b ettt b ne st 11
2. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA 15
CaracteriStiCas A OFEITaA........coviiieiiiiec bbbttt bbbt 17
Cronograma INAICAtiVO 08 OFEITA ........cceiiiieieieic e bbbttt e bbb b eneas 23
Demonstrativo do CUSEO A8 OFEITA........uiiiiiriiiiiei et 23
(00 =T ) (o] = Toto L= PSSR URURROTRP 24
(OToTo] (0 10 F:To o] ISPV 24
AUAITOreS INAEPENTENTES ... vttt bbbt e bbb e b e bt b e et et sbesb e st e e bt e b e e e et ee 25
(@00 TSI L (0] £ Tl =T - LTSS 25
Declaragtes da Administradora @ Coordenadora LIGEN .........c.cviveiiiriiinenieiseiee e eens 26
3. DESTINACAO DOS RECURSOS 27
4. FATORES DE RISCO 31
Riscos Associados ao Brasil e a Fatores MacroBCONOMICOS .......cueiveruerieriirerieie et sie et see e 33
Riscos Ass0Ciados a0 SEtOr IMODTHAIO .........oovciiiiiiii e 34
Riscos Relacionados ao Investimento em Cotas € @ OFErta........c..cciveivieiieiineiieiese e e 35
Informagdes Contidas NESLE PrOSPECIO .......vcviveieiirierie st sttt ee et st ra et tesreere e e e e saesresresneeneenes 41
5. 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE 43
S E R =T | OO U USSP PRPRO 45
HISONICO GO FUNTO .....ceiiciiiee ettt b et b e et b ettt b ettt e bt et sb e e et e st e ebe e 45
o T ToTo A A TSRS 45
Ao [ TS Lo T 45
ESCrituracao das Cotas dO FUNUO........c.cuiiiiiieiiee et e bbbttt b e e 48
Demonstragdes FINANCEIras € AUGITOTIA .........vivireeiieieriie e se e ee e re e e e e e ae st sresre e e eree e eneees 48
Objetivo de Investimento e Politica de INVESTIMENTO ......cccoiveiiieiieieiiieie e 49
Caracteristicas, Direitos, Condi¢cdes de Emissdo, Subscricao e Integralizaco das Cotas........ccocvevvevververiernnns 50
ASSEMDBIEIA GEral 08 COLISIAS ... .itiite ittt b bbbt et e bbb e be bt b e e e e b e 51
[T U0 Yo Lo R [ N U o Lo S 52
Politica de Divulgacao de Informagdes relativas a0 FUNCO..........ccooerviiiiieiiiiciseise s 52
Atendimento aos Potenciais INVESHIAOreS @ COLISLAS. .......cuiiviireiiireice et 53
Taxas € ENCArg0S A0 FUNUO . ..ottt et b et b et e b e e b e bt ebe et e e e e e e e 54
Politica de Distribuicdo de RESUIAAOS ........ccvivivieiiice e et 55
Remuneragdo da AdMINISIIA0OIA .......co.oiuiii ittt se e b e bbb e e e e b e 55
Regras de TribUtaGao A0 FUNUO.......c..ooiiie ettt sae e e e e e e e e e 56
F N g oL 1o T=] 1 SO SUTTP 59



6. DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO, DOS IMOVEIS

INVESTIDOS E DOS IMOVEIS ALVO 61
(D c ot o Tol o (o I = 4] o1 (==Y oo T 10T ) o SR 63
Descrigdo dos Imdveis Alvo e dos IMAVEIS INVESTIAOS ........cceiveieireieiie e 63
(@00 o\ VT g o= oo (oI @10 g o [o] 11114 o TSRS 64
CONLIAtOS REIBVANTES ... .viitiicieite ettt ettt b et b etk b st et b e st et b et be st et et nnene s 64
B T=T0 0 (0L PP T PSP P PPPTRTPP 66
LI 101010 LSOO S PRSP 67
Aot LTSI o Lol - TS 67
Eventos Recentes relacionados ao Empreendimento € SUas HCENGAS .........ccvvvieiveieiiiereriese e se e 67
7. VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO 69
O Mercado de Fundos de Investimento IMODITIAIIO ..........covoieiiiiiiiie e 71
O Setor Imobili&rio N0 Brasil — HISLOMICO ......cc.coiviiiiieiie e 73
Regulamentacdo do SEtor IMODIHANIO .........ccvieiiieieeiec et ra e es 77
8. ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO 81
VAT (o =T - | ST 83
Estratégia de INVEStIMENO A0 FUNAO ........ccoiiiiiiiiciie ettt sa et sae e ere e 83
VaNtAgENS COMPETITIVAS ... eveeteeieenie ettt ettt b ettt s e e et e sbeebe s b e bees e e e e b e sbeebeebeareeneenes 84
POIITICA & INVESTIMENTO ......cuviiiiticie ettt ettt et et e et et e e et e s be et e ebeebeebeessenbestesbesbesbeabeensanseseens 84

9. PERFIL DA ADMINISTRADORA, DA COORDENADORA,
DA CONSULTORA DE INVESTIMENTOS, DA INCORPORADORA, E DA

RESPONSAVEL PELA PREPARACAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE 87
F o [T LTS -l (o] - BSOSO TP RURURTPR 89
(O0aTo] o (=T 0T To 0] - WO USSP TRPRPRRR 92
CoNSUILOra de INVESLIMENTOS .....oiuiitiiiiii ettt ettt ettt e e b e bt bt et e et e s e e et e sbesbesbeeneene e e ennas 93
LaTolo] g o o] Vo (o] - WP 93
Responsavel pela Preparacdo do Estudo de Viabilidade ...........ccccvveiiiiiiiiinieiciscsn s 93

10. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E A OFERTA 95

L) {0 e Tola LT o] oI T U (T 97
RElaCioNamMENTO ENEIE S PAITES ......c.veiiitiiieiiiti ettt bbb e s bttt s bt neann 97
11. ANEXOS
Anexo | - Copia da Ata de Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a Oferta...........ccoceeevevereennnne 103
Anexo Il - Copia do Regulamento do FUNO.........c.cvviieiieieie et 119
Anexo Il - Declaracdo da Coordenadora Lider nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM n° 400....151
Anexo IV - Declaracdo da Administradora nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400........... 155
Anexo V - Laudo de Avaliacdo e Estudo de Viabilidade.............cccovevveierenii i 159
Anexo VI - Modelo do Boletim de SUDSCIIGAD ......cccvvvireiirieiesiesese s nne e 253
Anexo VII - Memorial de Incorporacdo IMobilIAria.........c.ccevereriiiiiesi e 271
Anexo VIII - Formulario de Verificagdo da Adequacao do Perfil de Risco ao Investimento

em Cotas do Fundo - Formulario de Suitability ... 289



1. INTRODUCAO
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, 0s termos e expressdes contidos nesta Se¢do, no singular ou no plural,
terdo o seguinte significado:

22 Emissao

Administradora ou Rio Bravo

Agéncias Especializadas do
Escriturador

Agentes de Custddia

Anuncio de Encerramento

Anuncio de Inicio

Aviso ao Mercado

ANBIMA

Assembleia Geral de Cotistas

Auditor Independente

BACEN

BM&FBOVESPA

Boletim de Subscrigdo

Cessionarios

A 22 Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario The
One.

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., sociedade limitada com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Chedid Jafet, n.° 222, 3°
andar, Bloco B, Vila Olimpia, CNPJMF sob n.?
72.600.026/0001-81.

Agéncias do Escriturador autorizadas a receber as formalizacfes
da cessdo do Direito de Preferéncia de Subscricdo, conforme
enderecos constantes da Secdo “Negociacdo do Direito de
Preferéncia de Subscri¢do” na pagina 19 deste Prospecto.

Agentes de custddia autorizados a operar na BM&FBOVESPA.

Anuncio de Encerramento da Distribuicdo Publica de Cotas de
emissdo do Fundo.

Anuncio de Inicio da Distribuicdo Publica de Cotas de emisséo do
Fundo.

O aviso a ser publicado para informar ao mercado os termos e
condicdes da Oferta, incluindo mas ndo se limitando ao Prazo de
Exercicio do Direito de Preferéncia de Subscri¢do.

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais.

Assembleia Geral de Cotistas, que deve observar os termos do
Capitulo X do Regulamento.

Ernst & Young Terco Auditores Independentes S.S., com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Presidente
Juscelino Kubitschek, n.° 1.830, Torre | — 5° e 6° andares, Itaim
Bibi, CEP 04.543-900, inscrita no CNPJMF sob o n°
61.366.936/0001-25.

Banco Central do Brasil.

BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros, sociedade por acBes com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Praca Antonio Prado, n.° 48, 7° andar,
Centro, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 09.346.601/0001-25.

O boletim de subscri¢édo de Cotas do Fundo.

Os cessionarios do Direito de Preferéncia de Subscricdo das
Cotas do Fundo.




Central Depositaria
BM&FBOVESPA

CMN
CNPJ/MF
Cédigo Civil Brasileiro

Comunicado de Encerramento do
Direito de Preferéncia de Subscricéo

Consultora de Investimentos

Conta de Liquidacédo

Contrato de Distribuicéo

Coordenadora Lider

Coordenadora

Coordenadoras
Cotas

Cotas Remanescentes

Cotistas

CB Richard Ellis ou CBRE

CVM

Data Base

Data de Inicio do Prazo de Exercicio
do Direito de Preferéncia de
Subscricéo

Central Depositaria, Camara de Compensacao, Liquidagdo e
Gerenciamento de Riscos de Operagdo do Segmento BOVESPA
administrado pela BM&FBOVESPA.

Conselho Monetario Nacional.
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.
Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracdes posteriores.

O comunicado a ser publicado no 2° (segundo) Dia Util
subsequente ao fim do Prazo de Exercicio do Direito de
Preferéncia de Subscricdo, com o objetivo de informar ao
mercado o montante de Cotas objeto de exercicio do Direito de
Preferéncia de Subscricio e a quantidade de Cotas
Remanescentes (conforme definicdo abaixo).

Rio Bravo Investimentos Ltda., contratada pela Administradora e
de acordo com o Artigo 11 do Regulamento.

Conta de liquidacdo de titularidade da BM&FBOVESPA no
Sistema de Transferéncia de Reservas do BACEN.

Contrato de Coordenacdo e Colocacdo, sob regime de melhores
esforgos, de Cotas da Segunda Emissdo do Fundo, celebrado em
22 de julho de 2011, entre o Fundo, a Coordenadora Lider e a
Coordenadora.

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., identificada na definicdo “Administradora” acima.

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas
n°. 3.434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°. 02.332.886/0001-04.

Em conjunto, a Coordenadora Lider e a Coordenadora.

Cotas objeto da Segunda emisséo de cotas do Fundo.

Quantidade de Cotas que ndo forem subscritas e integralizadas no
contexto do exercicio do Direito de Preferéncia de Subscri¢do
pelos cotistas.

Titulares de Cotas.

CB Richard Ellis Ltda., empresa de prestacdo de servicos de
consultoria imobiliaria contratada pelo Fundo para a elaboragdo do
Laudo de Avaliacdo e, Estudo de Viabilidade do Empreendimento e
Comercializacéo das LocagGes dos ativos do Fundo.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

A data da disponibilizacdo da nova versdo do Prospecto
Definitivo, considerada para os fins de apuracdo dos cotistas do
Fundo que terdo o Direito de Preferéncia de Subscricdo na
aquisicdo das Cotas.

O 1° (primeiro) Dia Util ap6s a Data Base.




Data de Liquidagdo

Data de Liquidacao do Direito de
Preferéncia de Subscricdo

Dias Uteis

Direito de Preferéncia de Subscricéo

Edificio The One ou
Empreendimento

Escriturador

Custodiante
e/ou Ital Unibanco

Formulario de Suitability

Fundo

Fll

Governo Federal

Cada data de liquidacdo das Cotas Remanescentes e a Data de
Liquidacdo do Direito de Preferéncia de Subscricdo (abaixo
definida), sendo que a liquidacdo das Cotas sera realizada
quinzenalmente, na medida em que estas forem subscritas,
durante o Prazo da Oferta. A primeira Data de Liquidacao devera
ocorrer no 15° (décimo quinto) dia, contado da data de inicio do
prazo para recebimento de ordens para subscri¢do e integralizacéo
das Cotas Remanescentes.

A data de liquidacéo das Cotas objeto do exercicio do Direito de
Preferéncia de Subscricdo.

Os dias compreendidos entre a segunda a sexta-feira, exceto: (i)
feriados ou dias em que, por qualquer motivo, ndo houver
expediente comercial ou bancario no Estado de Sdo Paulo ou na
Cidade de Sdo Paulo; e (ii) feriados de &mbito nacional.

Nos termos do Paragrafo 2° do Artigo 19 do Regulamento,
aqueles que forem cotistas do Fundo e estiverem em dia com suas
obrigacdes para com o Fundo, na Data Base, terdo direito de
preferéncia para subscrever e integralizar as Cotas objeto da
Oferta. Cada Cota subscrita detida pelos cotistas na Data Base
equivalera ao Direito de Preferéncia de Subscricao de até 03 (trés)
Cotas objeto da Oferta.

Empreendimento comercial localizado na cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, esquina
com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, com incorporacdo
imobiliaria registrada em 18 de novembro de 2010, no 4° Oficial
de Registro de Imoveis da Cidade de Sdo Paulo, sob o R/2 na
matricula n°. 180.886.

Ital Corretora de Valores S.A., instituicdo financeira, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400, 10° andar, Itaim Bibi, CEP
04.538-132, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 61.194.353/0001-64.

Itad Unibanco S.A., instituigdo financeira, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Praca Alfredo Egydio de
Souza Aranha, n° 100, inscrita no CNPJMF sob o n°
60.701.190/0001-04.

Formulario a ser preenchido pelos investidores para que seja
verificada pela Administradora a adequacdo do perfil de risco dos
investidores ao investimento nas Cotas do Fundo.

Fundo de Investimento Imobiliario The One.

Fundos de investimento imobiliario.

Governo da Republica Federativa do Brasil.




IBGE
IGP-M

Imdveis Alvo

Iméveis Investidos

Incorporadora

Instituicdes Contratadas

Instituicdes Participantes da Oferta

Instrucdo CVM n.° 400

Instrucdo CVM n.° 409

Instrugdo CVM n.° 472

IOF/Titulos

IOF/Cambio

IPC

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundacéo Getulio Vargas.

Lajes do edificio comercial denominado “The One”, localizado
na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Rua Ministro Jesuino
Cardoso, esquina com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, com
incorporacdo imobiliaria registrada em 18 de novembro de 2010,
no 4° Oficial de Registro de Iméveis da Cidade de Sao Paulo, sob
0 R/2 na matricula n°. 180.886, na condicdo de objeto da Politica
de Investimentos do Fundo. Para maiores esclarecimentos e
informagdes sobre os Imoveis Alvo, vide a Secdo “Objetivo de
Investimento e Politica de Investimento" na pagina 49 deste
Prospecto.

Os imdveis ja integrantes do patriménio do Fundo na data deste
Prospecto, conforme descritos na Secdo “Descricdo do
Empreendimento, dos Iméveis Investidos e Iméveis Alvo”, na
pégina 63 deste Prospecto, ou Imoveis Alvo.

E a Mesarthin Empreendimento Imobiliario S.A., inscrita no
CNPJ/MF sob n°. 09.245.314/0001-29, empresa controlada pela
Odebrecht Realizagbes Imobiliarias S.A., que atua como
incorporadora e construtora do Edificio The One.

Instituicdes financeiras que, mediante a celebracdo com a
Coordenadora Lider e a Coordenadora de Termo de Adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, venham a participar da Oferta,
autorizadas a operar no sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios e que estejam autorizadas, na data da respectiva
adesdo a Oferta, a (i) operar em mercado de Bolsa no sistema de
negociacdo MegaBolsa do segmento BOVESPA administrado
pela BM&FBOVESPA e (ii) liquidar operacdes na modalidade de
liquidacdo bruta junto & Camara de Compensacao e Liquidacdo e
Gerenciamento de Riscos de OperacBes no Segmento BOVESPA
e da Central Depositaria BM&FBOVESPA.

Em conjunto, a Coordenadora Lider, a Coordenadora e as
InstituicBes Contratadas.

Instrucdo CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, e posteriores
alteracdes.

Instrucdo CVM n.° 409, de 18 de agosto de 2004, e posteriores
alteracdes.

Instrucdo CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, e posteriores
alteracdes.

Imposto sobre Operacbes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre
operac0es relativas a cambio.

indice de Precos ao Consumidor, apurado e divulgado pela
Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas — FIPE.




IPCA

IR

INCC-DI

Jurisdicéo de Baixa ou Nula
Tributacdo

Lei de Locacao
Lei n.° 8.668/93
Lei n.°11.033/04
Lei n.° 12.024/09

Montante Minimo

Oferta

Periédico

Pessoas Vinculadas

Politica de Investimento

Prazo da Oferta

Prazo de Exercicio do Direito de
Preferéncia de Subscrigcdo

Indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado
pelo IBGE.

Imposto de Renda.

indice Nacional de Custo da Construgdo Civil, divulgado pela
Fundacéo Getulio Vargas.

Pais ou jurisdigdo que ndo tribute a renda ou capital, ou que
tribute a renda a aliquota méxima inferior a 20% (vinte por
cento).

Lei n.° 8.245, de 18 de outubro 1991, e posteriores alteracdes.
Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores alteraces.
Lei n.°11.033, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores alteracdes.
Lei n.° 12.024, de 27 de agosto de 2009.

A subscricdo de Cotas representativas de, no minimo,
R$18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais), com a qual a Oferta
podera ser encerrada pela Coordenadora Lider, a seu exclusivo
critério.

Oferta Publica de Distribuicdo de Cotas da 22 Emissdo do Fundo.

Jornal de grande circulacdo, em que o Fundo realizara todas as
suas publicagdes.

No ambito da Oferta, sdo: (i) administrador ou acionista
controlador da Administradora, (ii) administrador ou controlador
das Coordenadoras e/ou de Instituicdo Contratada, (iii) vinculada
a Oferta, ou (iv) os respectivos cdnjuges ou companheiros,
ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de cada
uma das pessoas referidas nos itens (i), (ii) ou (iii) acima.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Secdo “Estratégia de Investimento do Fundo”,
na pagina 83 deste Prospecto.

O prazo de distribuicdo das Cotas da Oferta é de até 180 (cento e
oitenta) dias, acrescidos de qualquer prorrogacdo que venha a ser
concedida pela CVM, contados a partir da data de publicacdo do
Anuncio de Inicio, ou até a data da publicacdo do Anincio de
Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

Qualquer prorrogacdo em relacdo ao Prazo da Oferta concedida
pela CVM decorrera de pedido de modificacdo de oferta,
devidamente formulado pela Administradora, em nome do Fundo,
nos termos do disposto no Paragrafo 2° do Artigo 25 da Instrugdo
CVM 400.

Prazo de 05 (cinco) Dias Uteis contados a partir da Data Base,
durante o qual os cotistas do Fundo poderdo exercer seu Direito
de Preferéncia de Subscricdo.




Preco por Cota

R$1.050,00 (mil e cinquenta reais).

Promessas de Venda e Compra

Prospecto Preliminar

Prospecto ou Prospecto Definitivo

Prospectos

Resolugdo CMN 2.689

SECOVI

SELIC

Taxa de Administracgéo

Termo de Adeséo ao Regulamento e
Ciéncia de Risco

Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de
Unidade Auténoma e Outras Avengcas, celebrado entre o Fundo e
a Incorporadora, para estabelecer os termos e condicdes relativos
a aquisicdo de cada conjunto de 04 (quatro) unidades autbnomas,
o qual corresponde a 01 (uma) laje do Empreendimento.

Na data deste Prospecto, haviam sido celebradas, entre o Fundo e
a Incorporadora, as Promessas de VVenda e Compra relativas ao 1°
e 2° pavimentos do Edificio The One.

As Promessas de Venda e Compra relativas aos Imoveis Alvo, ou
seja, 3°, 6° 7° 8° 9° e 10° pavimentos encontram-se, na data
deste Prospecto, em fase de negociacdo pelas partes envolvidas,
ndo havendo sido efetivamente celebradas.

Para mais informagdes a respeito das Promessas de Venda e
Compra, consulte a Secdo “Descricdo do Empreendimento dos
Iméveis Investidos e dos Imoéveis Alvo — Contratos Relevantes”,
na pagina 64 deste Prospecto.

O prospecto preliminar de Distribuicdo Plblica de Cotas da 22
Emiss&o do Fundo.

Este prospecto definitivo de Distribuicdo Publica de Cotas da 22
Emisséo do Fundo.

Em conjunto, o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo.

Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n.° 2.689, de 26 de
janeiro de 2000, e posteriores alteracdes.

Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e
Administragdo de Imoéveis Residenciais e Comerciais de Sao
Paulo.

Sistema Especial de Liquidagao e de Custodia.

Remuneragdo devida a Administradora pelos servicos de
administracéo e gestdo do Fundo.

Termo de adesdo assinado pelos adquirentes das Cotas, mediante
o0 qual declaram a adesdo aos termos e condi¢Bes do Regulamento
do Fundo, bem como manifestam ciéncia quanto aos riscos
envolvidos no investimento nas Cotas do Fundo.
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SUMARIO DA OFERTA

Valor Total da Oferta

Quantidade de Cotas da Oferta

Lote Suplementar e Lote Adicional

Preco por Cota

Valor Minimo de Investimento

Administradora

Coordenadora Lider

Coordenadora

Instituicdes Contratadas

Regime de Distribuicao das Cotas

Reservas

Até R$128.000.250,00 (cento e vinte e oito milhdes, duzentos e
cinquenta reais), considerando a subscricdo e integralizacdo da
totalidade das Cotas pelo preco unitario de R$1.050,00 (mil e
cinquenta reais).

Até 121.905 (cento e vinte uma mil novecentas e cinco).

N&o havera utilizacdo de lote suplementar, nos termos do artigo
24 da Instrugdo CVM 400, tampouco havera lote adicional, nos
termos do artigo 14, § 2°, da Instru¢cdo CVM 400 para a Oferta.

R$1.050,00 (mil e cinquenta reais).
01 (uma) cota ou R$ 1.050,00 (mil e cinquenta reais).

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas
n°. 3.434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208, inscrita no
CNPJ/MF sob 0 n° 02.332.886/0001.04.

Instituicdes convidadas pela Coordenadora Lider e pela
Coordenadora para participar da Oferta que tenham aderido as
regras de participacdo e liquidacdo bruta da BM&FBOVESPA e
do sistema de negociacdo MegaBolsa do segmento BOVESPA
administrado pela BM&FBOVESPA, mediante assinatura de
termo de ades&o.

Nos termos do disposto no Contrato de Distribuicdo: (a) as
Cotas poderdao ser subscritas por investidores que sejam cotistas
do Fundo, na Data Base, ou por eventuais Cessionarios do
Direito de Preferéncia de Subscrigdo, pelo prazo de 05 (cinco)
Dias Uteis contados da Data de Inicio do Prazo de Exercicio do
Direito de Preferéncia de Subscricdo; e (b) encerrado o prazo
para exercicio do Direito de Preferéncia de Subscri¢do, as Cotas
Remanescentes  serdo  distribuidas  publicamente  pelas
Coordenadoras e pelas Instituicdes Contratadas, para quaisquer
Investidores, sob regime de melhores esfor¢os de colocacdo,
para negociacdo em mercado de bolsa de valores administrado
pela BM&FBOVESPA.

N&o sera utilizada a sistematica que permita 0 recebimento de
reservas na Oferta.
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Procedimentos para Subscricéo e
Integralizacéo de Cotas

Direito de Preferéncia de Subscricéo

Montante Minimo

No ato de subscricdo das Cotas:

(@) o subscritor, que ja& seja Cotista do Fundo quando da
subscricdo das Cotas, assinard o boletim de subscricdo, que
sera autenticado pela respectiva Instituicdo Contratada, pela
Coordenadora Lider, ou pela Coordenadora, conforme
aplicavel, e indicara a conta corrente de sua titularidade para
fins de recebimento de rendimentos; e

(b) o subscritor, que ndo seja Cotista do Fundo quando da
subscricdo das Cotas, (i) assinara o boletim de subscricdo, que
sera autenticado pela respectiva Instituicdo Contratada, pela
Coordenadora Lider ou pela Coordenadora, conforme
aplicavel, e indicara a conta corrente de sua titularidade para
fins de recebimento de rendimentos, (ii) assinara o Termo de
Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco, (iii) indicard um
representante responsavel e seu respectivo endereco de correio
eletrdnico para o recebimento das comunicagfes enviadas pela
Coordenadora Lider e pela Administradora, nos termos do
Regulamento, e (iv) assinara o Formulario de Suitability.

No ato de subscricdo das Cotas, a Coordenadora Lider, a
Coordenadora e/ou as Instituicdes Contratadas deverdo entregar
ao subscritor exemplares do Regulamento e do Prospecto.

Aqueles que forem cotistas do Fundo e estiverem em dia com
suas obrigagdes para com o Fundo na Data Base terdo o Direito
de Preferéncia de Subscricdo para subscrever e integralizar as
Cotas objeto da Oferta.

Cada Cota subscrita detida pelos cotistas na data base equivalera
ao Direito de Preferéncia de Subscricdo de até 03 (trés) Cotas
objeto da Oferta. A quantidade de Cotas a serem subscritas em
virtude do exercicio do Direito de Preferéncia de Subscricao
deverd representar sempre um ndmero inteiro, nao sendo
permitida a subscricdo de Cotas representadas por numeros
fracionados. Eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdio da fracdo, mantendo-se 0 ndmero inteiro
(arredondamento para baixo).

Os cotistas do Fundo que desejarem exercer seu Direito de
Preferéncia de Subscricao, total ou parcialmente, deverdo realiza-
lo, no Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia de Subscricao,
observados 0s prazos e procedimentos especificos a serem
cumpridos pelos cotistas, conforme descritos na Se¢do “Termos e
Condigdes da Oferta — Direito de Preferéncia”, na pagina 18 deste
Prospecto, que dependerdo do ambiente onde o cotista tenha as
suas cotas depositadas na Data Base.

A Oferta podera ser encerrada pela Coordenadora Lider, a seu
exclusivo critério, em se verificando a subscricdio de Cotas
representativas de, no minimo, R$18.000.000,00 (dezoito milhdes
de reais). Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em caso
de distribuicdo parcial das Cotas, desde que haja colocacdo do
Montante Minimo, sendo que as Cotas que ndo forem colocadas
no ambito da Oferta serdo canceladas. As Coordenadoras
realizardo a Oferta pelo regime de melhores esforcos, sendo que,
deste modo, ndo serdo responsaveis pela subscricdo e
integralizacdo das Cotas que ndo sejam subscritas e integralizadas
no &mbito da Oferta.
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Negociacéo

Publico Alvo

Inadequacéo de Investimento

Informac6es Adicionais

As Cotas Remanescentes serdo registradas para distribuicdo no
mercado primario em mercado de balcdo ndo organizado, e para
negociacdo no mercado secundario, no mercado de bolsa
administrado pela BM&FBOVESPA, sendo a integralizacdo e
negociacdo das Cotas liquidada pela BM&FBOVESPA, que
também realizara sua custodia.

N&o obstante, as Cotas ficardo bloqueadas para negociagdo no
mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela
BM&FBOVESPA, até o encerramento da Oferta.

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, observado o
direito de preferéncia dos atuais cotistas do Fundo. Portanto, o
publico alvo compreende pessoas fisicas e juridicas residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de
investimento.

O investimento em Cotas do Fundo representa um investimento
de risco, uma vez que é um investimento em renda variavel,
estando os investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das
cotacOes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os investidores
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
Recomenda-se, portanto, que 0s investidores leiam
cuidadosamente a Se¢do “Fatores de Risco”, nas paginas 31 a 41
deste Prospecto, antes da tomada de decisdo de investimento, para
a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento em Cotas do Fundo.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU
VALORES MOBILIARIOS.

Quaisquer informacBes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderéo ser obtidos junto a Administradora e/ou a
CVM, cujos enderecos e telefones para contado encontram-se
indicados na Secdo “Termos e Condi¢fes da Oferta — Outras
Informacdes”, na pagina 24 deste Prospecto Definitivo.
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esfor¢cos de colocacdo, em mercado
de balcdo ndo organizado administrado pela BM&FBOVESPA, conduzidos de acordo com a Instrucdo CVM
n.° 400, a Instrugdo CVM n.° 472 e os termos e condi¢es do Contrato de Distribuicdo, observado o Direito de
Preferéncia de Subscricdo dos cotistas do Fundo e de eventuais cessionarios do Direito de Preferéncia de
Subscricao.

Deliberacado Sobre a Oferta e a 22 Emissdo de Cotas

Em atendimento ao disposto no Regulamento, a Oferta e a 28 Emissdo das Cotas foram autorizadas pela
unanimidade dos cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 14 de marco de
2011, cuja ata foi registrada em 17 de marco de 2011, no 4° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Cidade de S&o Paulo sob o n°. 5137486.

Quantidade de Cotas Objeto da Oferta e Montante Minimo

As Instituicdes Participantes da Oferta realizardo a distribuicdo publica de até 121.905 (cento e vinte e um
mil, novecentas e cinco) Cotas ao preco unitario de R$1.050,00 (um mil e cinquenta reais).

N&o havera utilizacdo de lote suplementar, nos termos do artigo 24 da Instrucdo CVM 400, tampouco havera
lote adicional, nos termos do artigo 14, § 2°, da Instru¢cdo CVM 400 para a presente Oferta.

A Oferta podera ser encerrada pela Coordenadora Lider, caso se verifique a subscricdo de Cotas
representativas de, no minimo, R$18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais). Portanto, a Oferta poderé ser
concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial das Cotas, desde que haja colocacdo do Montante Minimo,
sendo que as Cotas que ndo forem colocadas no ambito da Oferta serdo canceladas. As Coordenadoras
realizardo a Oferta pelo regime de melhores esforcos, sendo que, deste modo, ndo serdo responsaveis pela
subscricdo e integralizacdo das Cotas que ndo sejam subscritas e integralizadas no ambito da Oferta.

Quando da assinatura dos Boletins de Subscricdo, os investidores poderdo condicionar sua adesdo a Oferta a
distribuicdo (i) da totalidade das Cotas ofertadas ou (ii) de uma propor¢do ou quantidade minima de Cotas,
que ndo podera ser inferior ao Montante Minimo, em observancia ao disposto nos artigos 30 e 31 da Instrucdo
CVM 400.

Apos a publicagdo do Andncio de Encerramento da Oferta, na hipdtese de ndo serem atendidas as condi¢des
referidas nos itens (i) ou (ii) mencionados no paragrafo acima, ou na hipdtese de ndo coloca¢do do Montante
Minimo, os investidores que ja tiverem subscrito e integralizado as Cotas no ambito da Oferta receberdo os
montantes utilizados na integralizagio das Cotas, dentro de 05 (cinco) Dias Uteis, na conta corrente indicada
pelo investidor no Boletim de Subscricdo, deduzidos dos encargos e tributos devidos, e acrescido dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcbes do Fundo, nos termos do paragrafo 2°, do artigo 13, da
Instrugcdo CVM n.° 472,

Caso seja verificada, na data de publicacdo do Andncio de Encerramento, (i) a existéncia de recursos para a
aquisicdo de parte dos Iméveis Alvo, mas em montante insuficiente para a aquisi¢do de, no minimo, 02 (duas)
unidades autbnomas adicionais de uma laje do Empreendimento que sejam contiguas e que correspondam,
sempre, a unido de unidades autbnomas de finais “1” com “2” ou “3” com “4”, ou (ii) a existéncia de recursos
ndo utilizados caso o Fundo, por qualquer razdo, ndo consiga realizar a compra dos Iméveis Alvo ou parte
deles (“Recursos Néo Utilizados™), a Administradora podera pagar a todos os Cotistas do Fundo, a titulo de
amortizacdo, os Recursos Nao Utilizados.
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Caso, apds a Ultima Data de Liquidacdo, ndo seja verificada a distribuicéo da totalidade das Cotas ofertadas,
sera publicado aviso (“Fato Relevante™), informando o total de Cotas distribuidas e 0 montante total captado
pelo Fundo em razdo das Cotas subscritas e integralizadas no ambito da Oferta. Na hipGtese ora prevista, sera
facultado a todos os investidores que condicionaram a sua adesdo a Oferta a colocacdo da totalidade das Cotas
Ofertadas, a possibilidade de revogar a sua aceitacdo a Oferta por meio de comunicacdo informando o
referido interesse de revogar a aceitacdo da Oferta, a ser enviada pelo investidor a Instituicdo Participante da
Oferta com a qual efetuou sua ordem de subscricdo de Cotas, no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis, a contar da
data de publicacdo do Fato Relevante. Os investidores que optarem pela referida revogacdo da aceitacdo a
Oferta, fardo jus ao recebimento dos montantes utilizados na integralizacdo das Cotas, deduzidos dos
encargos e tributos devidos, e acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo, nos
termos do paragrafo 2°, do artigo 13, da Instru¢cdo CVM n.° 472,

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, conforme previsto acima, os Investidores
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucdo dos
Boletins de Subscricdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Preco por Cota

O Preco por Cota, de R$1.050,00 (mil e cinquenta reais), aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, foi
indicado pela Administradora com base nas taxas de capitalizacdo consideradas adequadas as expectativas de
rentabilidade do Fundo, conforme previsto no paragrafo primeiro do artigo 19 do Regulamento do Fundo.

Durante todo o prazo de colocacdo, o preco de integralizacdo das Cotas sera o correspondente ao Preco por
Cota. A integralizacdo das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, a vista, observado o disposto no
Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto.

Valores Minimo, Maximo e Limites de Aplicacdo em Cotas da 22 Emissdo do Fundo

O valor minimo para aplica¢cdes em Cotas da 22 Emissdo do Fundo é de 1 (uma) Cota, ou seja, R$ 1.050,00
(mil e cinguenta reais).

N&o ha limite maximo a aplicacdo em Cotas da 22 Emissdo do Fundo.
Direito de Preferéncia de Subscricéo

Aqueles que forem cotistas do Fundo e estiverem em dia com suas obriga¢fes para com o Fundo na Data
Base, ou seja, na data de disponibilizacdo da nova versdo do Prospecto Definitivo, poderdo exercer o seu
respectivo Direito de Preferéncia de Subscricdo para subscrever e integralizar as Cotas objeto da Oferta, nos
termos e condicdes estabelecidos nos itens a seguir.

Cada Cota subscrita detida pelo Cotista na Data Base equivalerd ao Direito de Preferéncia de Subscri¢do de
até 03 (trés) Cotas objeto da Oferta. A quantidade de Cotas a serem subscritas em virtude do exercicio do
Direito de Preferéncia de Subscrigdo devera representar sempre um nimero inteiro, ndo sendo permitida a
subscri¢do de Cotas representadas por nimeros fracionados. Eventuais arredondamentos seréo realizados pela
exclusédo da fragdo, mantendo-se o ndmero inteiro (arredondamento para baixo).

Os cotistas do Fundo que desejarem exercer seu Direito de Preferéncia de Subscrigdo, total ou parcialmente,
deverdo realizd-lo dentro do Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia de Subscri¢do, observados os
procedimentos indicados a seguir:

O exercicio do Direito de Preferéncia de Subscricdo dar-se-a pela subscricdo das Cotas objeto da Oferta junto

ao Escriturador em qualquer uma de suas agéncias ou junto a Administradora do Fundo, em sua sede, de
acordo com os termos do paragrafo a seguir.
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Para a realizacdo da subscricdo das Cotas nos termos do pardgrafo acima, os Cotistas deverdo comparecer,
pessoalmente, a qualquer agéncia do Escriturador ou na prépria sede da Administradora do Fundo, portando
vias originais de seus documentos pessoais (RG e CPF) e o Boletim de Subscricdo especifico que sera
fornecido pela Coordenadora Lider, o qual devera conter a totalidade de Cotas sobre as quais 0 Cotista podera
exercer seu Direito de Preferéncia de Subscricdo. Caso o Cotista opte por exercer parcialmente seu Direito de
Preferéncia de Subscricdo, o Cotista devera comparecer a uma agéncia do Escriturador ou na propria sede da
Administradora do Fundo, onde sera emitido um novo Boletim de Subscricdo contemplando a quantidade de
Cotas que o Cotista deseja subscrever, bem como o valor total a ser pago para a integralizacdo das Cotas.

Os Cotistas poderdo, ainda, ser representados por procurador devidamente constituido mediante instrumento
particular de mandato, com firma reconhecida, por meio do qual os Cotistas outorgardo poderes para 0s
procuradores exercerem, em seu nome, o Direito de Preferéncia de Subscricdo, parcial ou totalmente, nos
termos acima descritos, em relacdo as Cotas objeto da Oferta.

Negociacdo do Direito de Preferéncia de Subscricdo:

Os Catistas do Fundo poderao negociar livremente seus respectivos Direitos de Preferéncia de Subscricdo das
Cotas no Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia de Subscricdo. A negociacdo dos Direitos de
Preferéncia de Subscricdo poderad se realizar de forma privada, por meio de celebracdo de Instrumento
Particular de Cessao de Direito de Preferéncia de Subscricdo. Os investidores que adquirirem cotas por meio
de negociacdo de Direito de Preferéncia de Subscricdo deverdo exercer o respectivo direito no Prazo de
Exercicio do Direito de Preferéncia de Subscrigao.

Segue abaixo relacdo das Agéncias Especializadas do Escriturador:

BELO HORIZONTE R10O DE JANEIRO

Av. Jodo Pinheiro, n°® 195 - Subsolo Rua Sete de Setembro, n°® 99 — Subsolo
Centro Centro

CEP 30130-180 CEP 20050-005

Belo Horizonte-MG Rio de Janeiro-RJ

Tel: (31) 3249 3534 Tel: (21) 2508-8086

BRASILIA SALVADOR

SCS Quadra 3 — Edif. D’Angela, n° 30 Av. Estados Unidos, n° 50, 2° andar
Bloco A Sobreloja Ed. Sesquicentenario

Centro Comeércio

CEP 70300-500 CEP 40020-010

Brasilia-DF Salvador-BA

Tel: (61) 3316 4850 Tel: (71) 3319-8010

CURITIBA SAO PAULO

Rua Jodo Negréo, n° 65, Sobreloja Rua Boa Vista, n® 176, 1° Subsolo
Centro Centro

CEP 80010-200 CEP 01092-900

Curitiba-PR Sé&o Paulo-SP

Tel: (41) 3320-4128 Tel: (11) 3247-3139/3138
PORTO ALEGRE

Rua Sete de Setembro, n® 746, Térreo

Centro

CEP 90010-190
Porto Alegre-RS
Tel: (51) 3210-9150
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Publico Alvo

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, observado o direito de preferéncia dos atuais cotistas do
Fundo. Portanto, o publico alvo compreende pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliados no Brasil ou
no exterior, bem como fundos de investimento, todos com tratamento igualitério.

Alocacéo da Oferta

A liquidagdo das Cotas que tenham sido objeto do exercicio do Direito de Preferéncia de Subscri¢do e das
Cotas Remanescentes serd realizada a vista e em moeda corrente nacional. No 2° (segundo) Dia Util
subsequente ao fim do Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia de Subscricéo, sera publicado ao mercado
Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia de Subscricdo informando o montante de Cotas
objeto de exercicio do Direito de Preferéncia de Subscricdo que foram efetivamente subscritas e
integralizadas e a quantidade remanescente de Cotas ndo subscritas.

Desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas integralizadas objeto do Direito de Preferéncia de
Subscri¢do somente poderdo ser negociadas no mercado secundario ap6s o encerramento da Oferta.

As Cotas objeto do Direito de Preferéncia de Subscricdo somente dardo aos seus titulares direito aos
rendimentos, se houver, ap6s o encerramento da Oferta desde que atingido o Montante Minimo da Oferta.

A partir da data de publicacdo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia de Subscrigéo,
inclusive, as Cotas Remanescentes serdo ofertadas aos investidores em geral, por meio de distribuicdo publica
que sera efetuada sob o regime de melhores esforgos.

O preco por Cota serd de R$1.050,00 (mil e cinquenta reais).

Atingido o Montante Minimo da Oferta, a Coordenadora Lider podera, a qualquer tempo, encerrar a Oferta
antecipadamente, por meio da publicagcdo do Anincio de Encerramento, cancelando as Cotas que nao tenham
sido subscritas.

Desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas Remanescentes poderdo ser negociadas ap6s o
encerramento da Oferta.

As Cotas Remanescentes somente dardo aos seus titulares direito aos rendimentos, se houver, ap6s o
encerramento da Oferta a partir do més calendario subsequente as suas respectivas Datas de Liquidagdo,
desde que atingido o Montante Minimo da Oferta.

Todas as Cotas do Fundo, independentemente da respectiva data de integralizacdo, conferirdo aos seus
titulares 0 mesmo direito de auferir os rendimentos do Fundo, se houver.

Na hipotese de ndo colocacdo do Montante Minimo, a Oferta serd cancelada e os investidores que ja tiverem
subscrito e integralizado as Cotas no ambito da Oferta receberdo os montantes utilizados na integralizacéo das
Cotas, dentro de 05 (cinco) Dias Uteis, na conta corrente indicada pelo investidor no Boletim de Subscricéo,
deduzidos dos encargos e tributos devidos, e acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicac6es do
Fundo, nos termos do paragrafo 2°, do artigo 13, da Instrucdo CVM n.° 472,

Adicionalmente, na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucéo dos Boletins de Subscri¢éo
das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Em atendimento ao disposto no artigo 55 da Instru¢do CVVM n°. 400, caso seja verificado excesso de demanda
de Cotas superior em um terco a quantidade de Cotas ofertada, serd vedada a venda das Cotas as Pessoas
Vinculadas.

Prazo da Oferta

O prazo de distribuicdo das Cotas da Oferta € de até 180 (cento e oitenta) dias, acrescidos de qualquer
prorrogacdo que venha a ser concedida pela CVM, contados a partir da data de publicagdo do Anuncio de
Inicio, ou até a data da publicacdo do Anuncio de Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

Qualquer prorrogacdo em relagdo ao Prazo da Oferta concedida pela CVM decorrera de pedido de

modificacdo de oferta, devidamente formulado pela Administradora, em nome do Fundo, nos termos do
disposto no Paragrafo 2° do Artigo 25 da Instrugdo CVM 400.
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Subscricéo e Integralizacdo das Cotas

As Cotas serdo integralizadas 100% (cem por cento) a vista, em moeda corrente nacional, ndo sendo
permitida a aquisicdo de cotas fracionadas, no ato de subscri¢do. Eventuais arredondamentos serdo realizados
pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o0 nimero inteiro (arredondamento para baixo), sendo que:

(a) o subscritor que ja seja Cotista do Fundo quando da subscricdo das Cotas, assinara o boletim de
subscricdo, que sera autenticado pela respectiva Instituicdo Contratada, pela Coordenadora ou pela
Coordenadora Lider, conforme o caso, e indicard a conta corrente de sua titularidade para fins de
recebimento de rendimentos; e

(b) o subscritor que ndo seja Cotista do Fundo quando da subscri¢do das Cotas, (i) assinara o boletim de
subscricdo, que sera autenticado pela respectiva Instituigdo Contratada, pela Coordenadora ou pela
Coordenadora Lider, conforme o caso, e indicard a conta corrente de sua titularidade para fins de
recebimento de rendimentos, (ii) assinara o Termo de Adesdo ao Regulamento e Ciéncia de Risco, (iii)
indicara um representante responsavel e seu respectivo endereco de correio eletrénico para o recebimento
das comunicacdes enviadas pela Coordenadora Lider e pela Administradora, nos termos do Regulamento, e
(iv) assinara o Formulario de Suitability.

As Cotas Remanescentes serdo registradas para distribuicdo no mercado priméario em mercado de balcédo ndo
organizado, e para negociacgdo no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela
BM&FBOVESPA, sendo a integralizacdo e negociacdo das Cotas liquidada pela BM&FBOVESPA, que
também realizara sua custédia. Ndo obstante, as Cotas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado
secundario, no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, até o encerramento da Oferta.

Liquidacédo

A liquidacdo fisica e financeira das Cotas sera realizada quinzenalmente, na medida em que estas forem
subscritas durante o Prazo da Oferta. A liquidacao fisica e financeira das Cotas objeto do exercicio do Direito
de Preferéncia de Subscricdo serd realizada na primeira Data de Liquidagdo, que devera ocorrer no 15°
(décimo quinto) dia, contado da data de inicio do prazo para recebimento de ordens para subscrigdo e
integralizacdo das Cotas Remanescentes.

Rateio

Caso, em cada Data de Liquidacdo, seja verificado excesso de demanda por Cotas, sera realizado o rateio
proporcional das ordens para subscricdo e integralizacdo das Cotas Remanescentes colocadas entre a
liquidacdo imediatamente anterior e a Ultima Data de Liquidacéo.

Inadequacéo de Investimento

O investimento em Cotas do Fundo representa um investimento de risco, uma vez que é um investimento em
renda variavel, estando os investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros,
aqueles relacionados a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo das cotacdes das
Cotas em mercado de bolsa. Assim, os investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento. Adicionalmente, a Oferta ndo é destinada a investidores que necessitem de liquidez em seus
titulos ou valores mobiliarios. Recomenda-se, portanto, que os investidores leiam cuidadosamente a Secéao
“Fatores de Risco”, nas paginas 31 a 41 deste Prospecto, antes da tomada de decisdo de investimento, para a
melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento em Cotas do Fundo.

Alteracdo das Circunstancias, Revogac¢do ou Modificacéo da Oferta

A Coordenadora Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou cancelar a Oferta, caso ocorram
alteracBes posteriores, materiais e inesperadas nas circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do
pedido de registro de distribuicdo, que resultem em um aumento relevante dos riscos assumidos.
Adicionalmente, as Coordenadoras poderdo modificar, a qualquer tempo, a Oferta a fim de melhorar seus
termos e condicBes para os investidores ou a fim de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelas
Coordenadoras, conforme disposto no pardgrafo 3°, do artigo 25 da Instrugdo CVM n.° 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condicGes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da
Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovacao do pedido de registro.

Na hipétese de modificacdo das condi¢Bes da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400,
as Instituicbes Participantes da Oferta deverdo certificar-se de que os investidores que manifestaram sua
adesdo a Oferta, por meio da assinatura dos respectivos boletins de subscricdo, (a) estdo cientes de que as
condicBes da Oferta originalmente informadas foram modificadas, e (b) tém conhecimento das novas
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condicdes. Adicionalmente, as Coordenadoras deverdo comunicar diretamente aos investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a referlda modificacdo, as expensas do Fundo, para que os investidores confirmem, no
prazo de 05 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagio da Coordenadora Lider, seu interesse em
manter a sua aceitacdo a Oferta, presumida a manutenc¢do em caso de siléncio.

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna ineficazes a Oferta e 0s atos de aceitacdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores dados em
contrapartida as Cotas, sem qualquer acréscimo, conforme disposto no artigo 26 da Instrugdo CVM n.° 400.

A presente Oferta PUblica das Cotas sera efetuada com observancia dos seguintes requisitos: (i) ndo sera
utilizada a sistemética que permita o recebimento de reservas; e (ii) serdo atendidos quaisquer investidores
interessados na aquisi¢do das Cotas, observados os termos e condi¢des da Oferta descritos nesta Secao.

Suspensao e Cancelamento da Oferta

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

A suspensao ou o cancelamento da Oferta sera informado aos investidores que ja tenham aceitado a Oferta,
sendo-lhes facultada, na hipdtese de suspensdo, a possibilidade de revogar a aceitagdo até o 5° (quinto) Dia
Util posterior ao recebimento da respectiva comunicacdo. Todos os investidores que tenham revogado a sua
aceitagdo, na hipotese de suspensdo, conforme previsto acima, terdo direito a restitui¢éo integral dos valores
dados em contrapartida as Cotas, conforme o disposto no paragrafo nico do artigo 20 da Instru¢cdo CVM n.°
400, no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis, na conta corrente indicada pelo investidor no Boletim de Subscricéo,
sem qualquer remuneragao ou corre¢cdo monetaria.

Verificacdo da Adequacao do Perfil de Risco ao Investimento em Cotas do Fundo — Suitability

A fim de que a Administradora verifique a adequacdo do perfil de risco dos investidores em relacdo ao
investimento nas Cotas do Fundo, conforme disposto no artigo 33, paragrafo 3°, inciso Il da Instru¢cdo CVM
n.° 400 e no Capitulo V do Cdédigo de Auto-Regulacdo da Associacdo Nacional dos Bancos de Investimento —
ANBID (atual ANBIMA) para a Atividade de Private Banking no Mercado Doméstico, os investidores
deverdo, no ato de subscricdo, entregar o Formulario de Suitability, cujo modelo consta no Anexo VIII deste
Prospecto, devidamente preenchido e assinado. No caso dos investidores que subscreverem Cotas por meio da
Coordenadora ou das InstituicGes Contratadas, competiré a estas a realizacdo da referida verificacdo, embora
a Administradora se coloque a disposicao para realiza-la.

Regime de Distribui¢do das Cotas do Fundo

As Cotas da 22 Emisséo serdo distribuidas publicamente pelas Coordenadoras e pelas Instituigdes Contratadas,
apos a publicacdo do Andncio de Inicio, sob regime de melhores esforcos de colocagéo.

Instituicdes Contratadas

As Coordenadoras convidardo as Instituicdes Contratadas para participar da Oferta, as quais estardo sob a
coordenacdo das Coordenadoras.

Na hipotese de haver descumprimento por qualquer das Instituicdes Contratadas de qualquer das obrigacdes
previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado
no ambito da Oferta, ou ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a
Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na Instrucdo CVM n° 400 e Instrucdo CVM n° 472, e,
especificamente, na hipotese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de siléncio, conforme
previsto no Artigo 48 da Instrugdo CVM n° 400, tal Instituicdo Contratada deixara de integrar o grupo de
institui¢des financeiras responsaveis pela colocacdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo da
Coordenadora Lider, devendo cancelar todas as ordens que tenha recebido e informar imediatamente os
investidores que com ela tenham realizado ordens sobre o referido cancelamento. Caso o investidor ja tenha
efetuado o pagamento da ordem, os valores depositados serdo devolvidos, conforme especificado no
respectivo Boletim de Subscri¢do, sem juros ou corre¢do monetaria, no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da respectiva ordem.
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Estabilizacéo de preco de Cotas
Né&o sera firmado contrato de estabilizacdo de pre¢o das Cotas.
Cronograma Indicativo da Oferta

Segue, abaixo, um cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem dos Data
Eventos Eventos Prevista®
1. Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 19/05/2011
2. Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar 19/05/2011
3. Publicacdo do Aviso ao Mercado 20/05/2011
4. Republicagdo do Aviso ao Mercado 27/07/2011
5. Concesséo do Registro da Oferta pela CVM 11/08/2011
6. Publicacdo de Comunicado de Retomada da Oferta 17/01/2012
7. Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo 17/01/2012
8. Inicio do Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia de Subscrigio 18/01/2012%®
9. Encerramento do Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia de Subscri¢do 24/01/2012
10. Publica¢do do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia de Subscri¢do 27/01/2012
11. Primeira Data de Liquidacdo 17/02/2012
12. Ultima Data de Liquidagéo 27/02/2012
13. Publicacdo do Anlncio de Encerramento 28/02/2012

@ Todas as datas previstas s&o meramente indicativas e estdo sujeitas a alterages, suspensdes, antecipagdes ou prorrogagdes a critério
das Coordenadoras, da CVM ou de acordo com os regulamentos da BM&FBOVESPA.

@ Em razdo da modificagdo da Oferta, a Coordenadora Lider estabeleceu novo Prazo de Exercicio do Direito de Preferéncia de
Subscricdo para os Cotistas do Fundo. Para mais informacdes sobre os motivos que deram causa modificacdo da Oferta, ver Secao
“Eventos Recentes relacionados ao Empreendimento e suas licengas™ na pagina 67 deste Prospecto.

Demonstrativo do Custo da Distribuicdo Publica das Cotas

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

Custos para o Fundo Montante (R$)®@ % sobre o total da Oferta®®
Publicagdes Legais e Outros 600.000,00 0,47%
Comissdo de Estruturagio® 569.601,11 0,44%
Comisséo de Distribuiggo® 3.840.007,50 3,00%
Advogados 110.000,00 0,09%
Taxa para registro na CVM 82.870,00 0,06%
Total dos custos®@® 5.202.478,61 4,064%

@ valores estimados e percentuais com arredondamento de casas decimais.

@ valores estimados, considerando a subscrigéo e integralizacéo da totalidade das Cotas pelo prego de R$ 1.050,00 por Cota.

© A Comisséo de Estruturacéo sera devida sobre o valor total das Cotas objeto do exercicio de Direito de Preferéncia de Subscrigéo e das
Cotas Remanescentes, efetivamente subscritas e integralizadas.

@ A Comissdo de Distribuicao sera devida sobre o valor total das Cotas Remanescentes efetivamente subscritas e integralizadas.

Preco por Cota (R$) Custo por Cota (R$) * % sobre o total da Oferta *

1.050,00 42,67 4,06%
* Valores e percentuais com arredondamento de casas decimais.
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Outras Informagdes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de copias do
Regulamento, deste Prospecto, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos termos de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede da Administradora, das Instituicdes Participantes da
Oferta, nos enderecos e websites indicados abaixo. Os Prospectos e 0 Regulamento do Fundo encontram-se
disponiveis para consulta nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora e Coordenadora, da
CVM (www.cvm.gov.br seguindo o seguinte procedimento: no menu “Acesso Rapido™, clicar no link ““Fundos
de Investimento” > na pagina seguinte, digitar no primeiro campo “Fundo de Investimento Imobiliario The
One” > em seguida, clicar no link contendo a denominacéo do Fundo > clicar no link “Documentos Eventuais™
gue se encontra no menu “Documentos Associados™ > em seguida clicar no link “Prospecto de Distribuicdo™
ou “Regulamento”, conforme o caso™) e da BM&FBOVESPA (www.bmfhbovespa.com.br, seguindo o seguinte
procedimento: no menu “Ofertas Pablicas™, clicar no link ““Ver todas as ofertas em andamento™ > na pagina
seguinte,clicar no link contendo a denominacdo do Fundo > em seguida clicar no link ““Prospecto Preliminar”,
“Prospecto Definitivo™ ou ““Regulamento”, conforme o caso).

Coordenadora Lider:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Avenida Chedid Jafet, n°. 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-065, Sao Paulo, SP.

At.: Sr. Fabio Ohara

Telefone: (11) 2107-6600

Fax: (11) 2107-6699

Correio Eletronico: institucional @riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br

Para acesso ao Prospecto, consulte:
http://www.riobravo.com.br/docs/FI1%20THE%200NE/Prospecto/FIITHEONEPREL. pdf

Administradora:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

Avenida Chedid Jafet, n°. 222, bloco B, 3° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-065, Séo Paulo — SP

Att: Anita Spichler Scal /Luis Augusto Costa/Natalia Valverde

Telefones: 55 11 2107-6600 — 55 11 2107-6699

Website: www.riobravo.com.br

E-mail: fundosimobiliarios@riobravo.com.br

Para acesso ao Prospecto, consulte:
http://www.riobravo.com.br/docs/FI1%20THE%200NE/Prospecto/FIITHEONEPREL. pdf

Ouvidoria:

Avenida Chedid Jafet, n°. 222, bloco B, 3° andar, Vila Olimpia
CEP 04551-065, Sao Paulo — SP

At.: Sr. Miguel Russo Neto

Telefone: 0800 722 9910

Correio Eletronico: ouvidoria@riobravo.com.br
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Coordenadora:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida das Américas 3.434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208

CEP 22430-041, Rio de Janeiro - RJ

At: Henrique Loyola R. Alves

Telefone: (11) 3526-1300

Fax.: (11) 3526-1350

Correio Eletrdnico: henrique.loyola@xpi.com.br

Website: http://www.xpi.com.br/ipo.aspx

Para acesso ao Prospecto, consulte:

www.luzpublicidade.com.br/admin/temp/ftp/FIITHEONEPREL.pdf

Ouvidoria:

Telefone: 0800-7255534
Correio Eletronico: ouvidoria@xpi.com.br

Institui¢des Contratadas
Nas dependéncias fisicas das corretoras indicadas no Andncio de Inicio.
Auditores Independentes

Ernest & Young Terco Auditores Independentes

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°. 1830, Torre | — 5° e 6° andares.
Sédo Paulo-SP

At.: Sr. André V. Ferreira

Tel: (11) 3054-0007

Fax: (11) 3054-0007

Website: www.ey.com.br

Consultores Legais

Souza, Cescon, Barrieu e Flesch Advogados

Rua Funchal, n°. 418, 11° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-060, Sédo Paulo, SP

At: Sr. Ronald Herscovici / Sr. Marcos Canecchio Ribeiro
Tel: (11) 3089-6500

Fax: (11) 3089-6565

Correio Eletrénico: schf@scbf.com.br

Website: www.scbf.com.br
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Declaragdes da Administradora e Coordenadora Lider

A Administradora, na pessoa de seus diretores estatutarios, Sr. Paulo André Porto Bilyk, brasileiro, casado,
administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n°15.186.058-0 (SSP/SP), inscrito no
CPF/MF sob o n°. 089.303.788-54, e Sr. Luiz Eugenio Junqueira Figueiredo, brasileiro, casado,
economista, portador da cédula de identidade RG n° 20.827.906 (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o n°.
128.488.198-98, ambos com endereco comercial na Capital do Estado de So Paulo, na Avenida Chedid Jafet,
n. 222, Bloco B, 3° andar, declara que (i) os documentos referentes ao registro do Fundo estdo regulares e
atualizados perante a CVM,; (ii) o Prospecto contém as informacOes relevantes necessarias ao conhecimento,
pelos investidores, das Cotas ofertadas, do Fundo, da Administradora e de suas atividades, bem como dos
riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) é
responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasido do
registro do Fundo perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o periodo de distribuicdo das Cotas; e (iv)
as informagOes prestadas no Prospecto Preliminar, neste Prospecto Definitivo e no Regulamento séo
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo
fundamentada a respeito da Oferta. A Administradora declara que seus Diretores Paulo André Porto Bilyk e
Luiz Eugenio Junqueira Figueiredo serdo responsaveis pela verificacdo das informacdes prestadas por ocasido
do registro da distribuicdo das Cotas do Fundo e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

A Coordenadora Lider declara, na pessoa de seus diretores estatutdrios, Sr. Paulo André Porto Bilyk,
brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n°15.186.058-0 (SSP/SP),
inscrito no CPF/MF sob o n°. 089.303.788-54, e Sr. Luiz Eugenio Junqueira Figueiredo, brasileiro, casado,
economista, portador da cédula de identidade RG n° 20.827.906 (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o n°.
128.488.198-98, ambos com endereco comercial na Capital do Estado de So Paulo, na Avenida Chedid Jafet,
n. 222, Bloco B, 3° andar, que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrGes de diligéncia para
assegurar que (a) as informagdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta e (b) as informacdes
fornecidas ao mercado durante todo o periodo de distribuicdo, inclusive aquelas eventuais ou periddicas e
aquelas que integram o Prospecto, sejam suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta; (ii) o Prospecto contém as informagdes necessarias ao conhecimento,
pelos investidores, das Cotas ofertadas, do Fundo, da Administradora e de suas atividades, bem como dos
riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de
deciséo fundamentada a respeito da Oferta, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes; e (iii)
as informagbes prestadas no Prospecto Preliminar, neste Prospecto Definitivo e no Regulamento sdo
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo
fundamentada a respeito da Oferta.

Assuncdes, previsdes e eventuais expectativas futuras constantes deste Prospecto estdo sujeitas a incertezas de
natureza econdmica, politica e competitiva e ndo devem ser interpretadas como promessa ou garantia de
resultados futuros ou desempenho do Fundo. Os potenciais investidores deverdo conduzir suas proprias
investigacGes acerca de eventuais tendéncias ou previsfes discutidas ou inseridas neste Prospecto, bem como
acerca das metodologias e assuncfes em que se baseiam as discussdes dessas tendéncias e previsdes.
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DESTINAGCAO DOS RECURSOS

A Administradora do Fundo estima que os recursos liquidos obtidos no ambito da Oferta serdo de
aproximadamente R$122.797.771,39 (cento e vinte e dois milhdes, setecentos e noventa e sete mil, setecentos
e setenta e um reais e trinta e nove centavos), apés a deducdo das comissfes de estruturacdo, colocagdo e
coordenacdo da Oferta e das demais despesas estimadas a ela relativas, considerando a colocacdo da
totalidade das Cotas objeto da Oferta, pelo preco unitario de R$1.050,00 (mil e cinquenta reais).

Os recursos obtidos pelo Fundo no @mbito da Oferta serdo preponderantemente aplicados, sob a gestdo da
Administradora e observada a Politica de Investimento do Fundo, na aquisi¢ao, para exploragdo comercial por
meio de locagdo, arrendamento e/ou venda para fins comerciais, de até 06 (seis) lajes do Edificio The One.

O Edificio The One é um edificio comercial estrategicamente posicionado na sofisticada regido da Avenida
Faria Lima, na capital do Estado de S&o Paulo. Seu projeto arquitetdnico € assinado por ltamar Berezin,
paisagismo a cargo de Marta Gavido e areas comuns decoradas por Débora Aguiar.

Consolidada como importante polo de negécios, a area da regido da Avenida Faria Lima é caracterizada por
possuir uma alta concentragdo de edificios corporativos da categoria triple A, onde estdo instaladas grandes
empresas nacionais e multinacionais, sendo considerada o principal centro financeiro da cidade de S&o Paulo.

O empreendimento foi projetado com base nos conceitos de sustentabilidade e possui pré-certificagdo LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) concedido pelo USGBC (US Green Building Council),
entidade norte-americana que tem por objetivo a aplicagio do conceito de sustentabilidade em
empreendimentos imobiliarios.

E classificado como Triple A, conta com diversos itens de alta tecnologia, seguranca e conforto para o
usudrio, tais como lajes com mais de 1.000m?, elevadores de Gltima geragdo com sistema de chamada
antecipada, lobby com pé-direito triplo, flexibilidade de jungdes verticais e horizontais, pé-direito livre de
2,8m, sistema de seguranga completo e sistema de automacao predial.

O Empreendimento localiza-se em um terreno de 4.400 m2, com area construida de 23.703,69 m2, contando
com 12.224,69 m2 de escritérios, com lajes entre 1.066,48 m2 e 2.082,09 m? (duplex) e mais de 400 vagas de
estacionamento para veiculos. Com estrutura metélica mista, 0 Empreendimento encontra-se em construgao,
com entrega prevista para julho de 2012.

Cada laje do Edificio The One é composta por 04 (quatro) unidades autbnomas. A aquisicao de cada laje, pelo
Fundo, podera recair sobre a sua (i) totalidade, ou seja, 04 (quatro) unidades autdnomas, ou (ii) metade, ou
seja, 02 (duas) unidades autbnomas, mas desde que contiguas e que correspondam, sempre, a unidao de
unidades autdbnomas de finais “1” com “2” ou “3” com “4”,

Para informacBes sobre a descricdo detalhada do Empreendimento, consulte a Secdo “Descricdo do
Empreendimento, dos Imdveis Investidos e dos Imdveis Alvo, na pagina 63 deste Prospecto.

Atualmente o Fundo ja possui em seu patriménio 02 (duas) lajes do The One, compreendendo o 1° e 0 2°
andares do prédio.

A presente Oferta tem por objetivo a captacdo de recursos para a aquisicdo dos Iméveis Alvo, ou seja, de até
06 (seis) lajes adicionais do Edificio The One, as quais se encontram indicadas na tabela a seguir:
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Area Privativa | Area Total Namero de Vagas Valor®

Unidade (em m2) (em m2) de Garagem (em R$)
3° Pavimento® 1.069,9 2.327,73 34 15.510.873,98
6° Pavimento® 1.080,16 2.392,48 36 16.104.550,97
7° Pavimento 1.083,64 2.448,60 38 16.149.643,56
8° Pavimento® 1.251,16 2.830,89 42 20.275.148,58
9° Pavimento® 1.257,94 2.839,52 42 20.370.531,65
10° Pavimento (Duplex) 2.082,09 4.414,89 68 28.756.109,88

® valores estimados e sujeitos a alterago.
@ Lajes comercializadas, as quais somente poderdo ser adquiridas, pelo Fundo, de terceiros.
© As unidades autdnomas 61 e 62 foram comercializadas e somente poderéo ser adquiridas, pelo Fundo, de terceiros.

Os valores dos Iméveis Alvo apresentados na tabela acima correspondem a estimativas feitas com base no
més de maio de 2011 e serdo atualizadas pelo INCC-DI, quando da efetiva aquisicdo por parte do Fundo,
observando-se o critério de defasagem de dois meses para a data base do calculo de atualizacéo.
Adicionalmente, os referidos valores sdo baseados em entendimentos que vem sendo mantidos entre o Fundo
e a Incorporadora e estdo sujeitos a alteracdo, tendo em vista que, na data deste Prospecto, ainda ndo foram
efetivamente celebrados pelo Fundo nenhum compromisso de compra e venda ou qualquer outro instrumento
vinculante para a compra dos Imdveis Alvo. Para informacgdes acerca dos riscos relacionados a ndo celebracéo
das Promessas de Venda e Compra relativas aos Iméveis Alvo, consulte a Secdo “Fatores de Risco — Riscos
Relativos a Aquisicdo dos Iméveis Alvo”, na pagina 39 deste Prospecto.

As lajes relativas aos Iméveis Alvo serdo adquiridas por meio de Promessas de Venda e Compra, que
esperamos celebrar durante a Oferta, na medida em que forem subscritas e integralizadas as Cotas necessarias,
levando-se em consideracdo o Montante Minimo da Oferta, e desde que tais lajes permanecam disponiveis a
venda.

Para mais informacdes a respeito das Promessas de Venda e Compra relativas aos Imdveis Investidos e aos
Imoveis Alvo, consulte a Secdo “Descricdo do Empreendimento, dos Imoveis Investidos e dos Imdveis Alvo
— Contratos Relevantes”, na pagina 64 deste Prospecto.

O Fundo contratou a CB Richard Ellis, que realizou um estudo de viabilidade do Fundo, constante no Anexo
V a este Prospecto Definitivo.

A Administradora contratara empresa especializada no mercado imobilidrio para realizar as atividades de
comercializagdo e administragdo de locagdes dos Imoveis Investidos e dos Imdveis Alvo.

Para informacdes detalhadas acerca dos Imdveis Investidos e dos Iméveis Alvo, consulte a Se¢do “Descri¢do
do Empreendimento, dos Iméveis integrantes do Patrimdnio do Fundo” na pagina 63 deste Prospecto.

As disponibilidades financeiras do Fundo, que temporariamente ndo estiverem aplicadas em iméveis, seréo
aplicadas em fundos de investimento e/ou em ativos de renda fixa, de acordo a legislacéo vigente, a critério da
Administradora, com a finalidade de atender as necessidades de liquidez do Fundo.

Para informagdes sobre a estratégia de investimento do Fundo, ver Se¢do “Estratégia de Investimento do
Fundo” na pagina 83 deste Prospecto.

30



4.

FATORES DE RISCO

31



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

32



FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem, considerando sua
propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente
todas as informagdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a,
aquelas relativas a Politica de Investimento, composicdo da Carteira do Fundo e aos Fatores de Risco
descritos nesta Se¢do aos quais 0 Fundo e os investidores estao sujeitos.

Riscos Associados ao Brasil e a Fatores Macroecondmicos
Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politicas governamentais e globalizacdo

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacdo em vigor, o Fundo desenvolve suas operacdes
exclusivamente no mercado brasileiro, estando portanto sujeito a influéncia das politicas governamentais. Os
instrumentos de politica econdmica utilizados pelo governo, tais como regulacdo da taxa de juros,
interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e sua emisséo, alteracdo da aliquota de tarifas publicas, nivel de
rigidez no controle dos gastos publicos, aumento ou diminuicdo do déficit orcamentario, criacdo de novos
tributos ou aumento de aliquotas dos tributos ja existentes, entre outros, podem produzir efeitos diretos e/ou
indiretos sobre os mercados, especialmente o de capitais, financeiro e o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica e a ajustes nas regras
dos instrumentos utilizados no mercado imobiliario, praticados pelos Governos Federal, Estaduais e
Municipais, podendo gerar mudancas nas praticas de investimento do setor, tais como alteracdo na taxa basica
de juros praticada no pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos a ganhos de capital dos
instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas. Adicionalmente, o Fundo esta sujeito,
direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢des do mercado financeiro.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais é muito intenso e a
necessidade de capital externo, sobretudo para as na¢des em desenvolvimento, € significativa, a credibilidade
dos governos e a implementacdo de suas politicas tornam-se fatores fundamentais para a sustentabilidade das
economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda
e taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar os resultados
do Fundo.

Variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado imobiliario, financeiro e/ou de capitais brasileiro,
poderdo resultar em perdas aos Cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a
Administradora, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos relativos a atividade econdmica

E caracteristica dos bens imdveis e das locagbes em especial, sofrerem variagdes em seus valores em fungéo
do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o
desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises econémicas,
sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil. Reflexos como reducdo do poder aquisitivo,
redugdo da produgdo industrial e queda do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias negativas no
valor dos Iméveis Investidos ou dos Imdveis Alvo e de suas locagdes.
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Riscos Associados ao Setor Imobiliario

Risco de exposicdo associado a locacdo, arrendamento e venda de imoveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
imoveis em certas regides, a demanda por locacdes dos imoveis e o grau de interesse de locatérios e
potenciais compradores dos ativos imobilidrios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de
rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de
receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugdo significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio também pode prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienagdo dos Imoveis Investidos que integram o seu patrimdnio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condi¢bes do mercado imobiliario local ou regional,
tais como o excesso de oferta de espago para imdveis residenciais, escritdrios, shopping centers, galpdes e
centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fung&o de tributos
e tarifas puablicas e (ii) da interrup¢do ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condi¢do financeira e as Cotas poderdo
ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condi¢fes econdmicas nos locais onde estdo localizados os Imoveis Investidos e
Iméveis Alvo

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou venda de
bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os Imoveis Investidos e 0s
Iméveis Alvo ndo gerarem a receita esperada pela Administradora, a rentabilidade das Cotas do Fundo podera
ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Iméveis Investidos esta sujeito a variagdes em funcdo das condi¢des
econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas condi¢fes pode causar uma diminuicdo
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Imdveis Investidos podera
impactar de forma negativa a situagdo financeira do Fundo, bem como a remuneracédo das Cotas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos Imoveis Investidos e
aos Iméveis Alvo, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagdes ou locar espagos
para novos inquilinos.

O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em éareas proximas as que se situam os
Iméveis Investidos podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locagao de espagos dos
Iméveis Investidos em condigdes favoraveis, o que podera gerar uma redugdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Risco de sujeicdo dos Imdveis Investidos a condi¢Oes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial s&o regidos pela Lei de Locacédo, que, em algumas situagdes, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acéo renovatdria, sendo que para a proposicao desta
acao € necessario que (a) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a
cinco anos (ou os contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (b) o locatério esteja explorando seu comércio, no
mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (c) o aluguel seja proposto de acordo com o valor
de mercado e (d) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, ho minimo,
do término do prazo do contrato de loca¢do em vigor.
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Nesse sentido, as acBes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a conducéo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida retomar o espago
ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acgdo
renovatdria, conseguir permanecer no imdvel; e (ii) na acdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do
valor do contrato de locacédo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato.
Dessa forma, o Fundo estd sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao
recebimento de um valor menor de aluguel dos Iméveis Investidos.

Depreciagdo do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do imovel ao longo do
tempo, podendo acarretar na necessidade de realizacdo de obras da construcdo e substituicdo de equipamentos
e manutencao do imével.

Riscos Relacionados ao Investimento em Cotas e a Oferta
Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com um nimero reduzido
de interessados em realizar negécios de compra e venda de Cotas, seus investidores podem ter dificuldades
em realizar transacGes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas Cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das
Cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Assim, como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo haver dificuldade na venda de Cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas objeto de
negociacao no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Até o encerramento da Oferta, o Cotista somente podera negociar as suas Cotas privadamente, devendo
encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador para sua participagdo, o que pode resultar na
dificuldade para os Cotistas interessados em alienar as suas Cotas.

Assim sendo, apds o inicio da negociagdo das Cotas, espera-se que o Investidor que adquirir as Cotas do
Fundo deve estar consciente de que o investimento no Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas
guanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver,
inclusive, oscilages do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado
e a consequiente obrigagdo do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida por bens iméveis e outros ativos imobiliarios
ou por direitos relacionados a Iméveis Investidos, a propriedade de cotas do Fundo ndo confere aos seus
titulares propriedade sobre os Imoveis Investidos ou sobre fragdo ideal especifica destes imoveis.

Risco tributario

A Lei n. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de Investimento Imobiliario devem
distribuir, pelo menos, 95% (hoventa 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.

Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que
tenham como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo,
sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa
cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido -
“CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao
Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”).
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Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacfes financeiras de renda fixa sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda na fonte, exceto em relagdo as aplicacdes financeiras referentes a letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de
investimento imobiliario admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com 0
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto
de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das cotas quando da
extin¢do do Fundo, sujeitam-se ao Imposto de Renda & aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o ganho (i)
ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienagdo de bens e direitos
de qualquer natureza quando a alienacéo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de
acordo com as regras aplicaveis as operacdes de renda variavel, quando a aliena¢do ocorrer em bolsa, no caso
de pessoa fisica; e (ii) ser apurado de acordo com as regras aplicaveis as operacGes de renda variavel quando a
alienacdo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores, quando se tratar de beneficiario pessoa juridica.

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso 1l c/c parégrafo Unico, inciso Il, da Lei n.° 11.033/04, com
redacdo dada pela Lei n.° 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragdo de ajuste
anual das pessoas fisicas residentes no Brasil, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata (i) sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e que (ii) ndo serd concedido
ao Cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

A isencdo prevista aplica-se as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes ou domiciliadas no exterior,
inclusive as realizadas por residentes ou domiciliados em pais que ndo tribute a renda ou que a tribute a
aliquota méxima inferior a 20% (vinte por cento).

Dessa forma, o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas do Fundo pode ndo ser o mais benéfico, em razdo
de uma variedade de situa¢des e conjunturas a que o Fundo e, especialmente, o Cotista, estdo sujeitos.

Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislagéo

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacado de isenc¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Embora no atual governo ndo existam perspectivas de mudancas que venham a gerar impactos negativos na
tributacdo dos fundos de investimento imobiliério, existe o risco de, por ocasido da instalacdo de um novo
mandato presidencial, as atuais regras virem a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores
e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislagdo em vigor. Entretanto, em razo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situacdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcabougo contratual.
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Auséncia de garantia

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Escriturador ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Catistas.

Risco de Crédito do Incorporador

Os Cotistas estardo sempre expostos ao risco de crédito da Incorporadora, que podera, por motivos diversos,
ndo honrar o cumprimento das suas obrigacdes, acarretando, assim, reducdo da receita do Fundo e,
consequentemente, dos valores a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de atraso de obra e na entrega do Edificio The One por responsabilidade da construtora

Tendo em vista que o Edificio The One encontra-se em fase de constru¢do, com conclusdo prevista para o
més de julho de 2012, caso ocorram atrasos e/ou interrup¢do nas obras, por fatores climaticos, financeiros,
administrativos, operacionais, juridicos ou de qualquer natureza, que possam afetar direta ou indiretamente o
cronograma da obra, o prazo estimado para inicio do recebimento, pelo Fundo, de receitas relacionadas ao
Edificio The One podera ser afetado, fato que podera impactar de forma negativa a rentabilidade do Fundo,
independente das multas contratuais e legais.

Em agosto de 2011, as obras do Edificio The One haviam sido embargadas por decisdo administrativa da
Prefeitura de S&o Paulo, em decorréncia de investigacfes conduzidas pelas autoridades competentes de
supostas irregularidades relacionadas ao recolhimento de contrapartida para concessao de outorga onerosa
envolvendo, dentre outros empreendimentos, o Edificio The One.

Apoés a realizacdo de novo recolhimento, pela Incorporadora, do valor integral da contrapartida para
concessdo de outorga onerosa, foi publicado, no Diario Oficial da Cidade de S&o Paulo de 14 de outubro de
2011, despacho do Prefeito revigorando os efeitos do alvara de aprovacao de edificagdo nova e do alvara de
execucdo de edificacdo nova relacionados ao Edificio The One. Para mais informacoes a respeito dos eventos
recentes relacionados ao Edificio The One, vide Secdo “Descricdo do Empreendimento, dos Imdveis
Investidos e dos Imdveis Alvo — Eventos Recentes relacionados ao Empreendimento e suas licencas”, na
pagina 67 deste Prospecto Definitivo.

Né&o é possivel garantir que a construcdo do Empreendimento ndo sofrera novas interrupcdes relacionadas ao
regular desenvolvimento das obras de acordo com a legislagdo e regulamentacdo aplicaveis a
empreendimentos como o Edificio The One por motivos semelhantes aos que deram causa ao embargo das
obras ou por quaisquer outros motivos.

Riscos de engenharia e de construcéo na obra do Edificio The One

O Edificio The One encontra-se em fase de construcéo, estando sujeito a diversas exigéncias das autoridades
publicas, parametros de zoneamento e demais requisitos legais e regulatdrios, ou as especificidades técnicas e
caracteristicas previstas no projeto original do empreendimento, cabendo a Incorporadora assegurar o
cumprimento de referidas exigéncias e especificidades. O ndo cumprimento dos requisitos acima
mencionados poderd impactar adversamente os resultados do Fundo. Adicionalmente, mesmo considerando
que o edificio sera adequadamente construido, eventos de forga maior tais como chuvas, vendavais, furacdes,
ciclones, tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio, bem como contra a pratica de
atos com culpa ou o dolo pela empresa de engenharia responsavel pela constru¢do do Empreendimento.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas do Fundo € uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupOe que a rentabilidade do Cotista dependeré da valorizagdo imobiliaria e do resultado da administracdo
dos Imédveis Investidos e Iméveis Alvo, bem como da gestdo discricionaria da Administradora, no que tange
as aquisicdes e alienacbes de imoveis. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com a locagéo, arrendamento e/ou venda para
fins comerciais, ou, ainda, com a cessdo a terceiros dos direitos e créditos decorrentes da locacdo ou
arrendamento dos Imoveis Investidos integrantes do patriménio do Fundo.
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N&o se pode assegurar que o Fundo conseguird obter aluguéis atrativos para os Iméveis Investidos e Iméveis
Alvo, ou mesmo que conseguird locar tais imdveis por qualquer valor. Da mesma forma, ndo se pode garantir
que, caso o Fundo venda os Imoveis Investidos ou os Iméveis Alvo, o Fundo encontrara compradores para
tais imoveis. Caso o Fundo ndo consiga obter receitas por meio da locacgdo, arrendamento e/ou venda de seus
iméveis, a rentabilidade de suas Cotas sera prejudicada.

Risco relativo a desvalorizagéo dos imoveis

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo nos Iméveis Alvo e nos Imdveis Investidos, um fator que
deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo
prazo, da regido onde esta localizado o bem imével a ser adquirido para integrar patriménio do Fundo.

A andlise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico
corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo
em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do
imével investido pelo Fundo.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo poderé ser réu em diversas a¢Oes, nas esferas civel, tributéria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra 0 Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigdo
e integralizagdo de novas cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados no ambito da Oferta, preponderantemente, para a aquisicdo dos
Imoveis Alvo, de acordo com a sua Politica de Investimento. Assim sendo, ndo compde o escopo primordial
da Politica de Investimento diversificar os ativos que o Fundo deverd adquirir, 0 que gera uma concentracao
da carteira do Fundo. Portanto, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a concentragdo da carteira no Fundo.
Assim, quaisquer perdas ou deterioracbes eventualmente verificadas no Edificio The One (mesmo que em
areas outras que ndo as unidades autbnomas adquiridas pelo Fundo) poderéo representar efeitos adversos para
0 Empreendimento como um todo, o que por sua vez, podera causar um efeito adverso relevante na condi¢do
financeira do Fundo.

Pode ocorrer que as Cotas da presente Oferta ndo sejam totalmente subscritas e 0s recursos correspondentes
ndo sejam obtidos, fato que obrigaria a Administradora a rever a sua estratégia de investimento. Por outro
lado, o sucesso na colocagdo das Cotas desta Oferta ndo garante que o Fundo conseguird adquirir os Iméveis
Alvo em condi¢cBes que sejam economicamente interessantes para os Cotistas. Em Gltimo caso, a
Administradora podera desistir das aquisi¢des em andamento durante a Oferta e propor, observado o disposto
no Regulamento do Fundo, a amortizacdo parcial das Cotas do Fundo ou sua liquidacdo, sujeitas a aprovagéo
dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

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

(i) Quanto a inexisténcia de receitas advindas de aluguéis durante o prazo de construcdo do Edificio The One:

O pagamento de receitas advindas de aluguéis somente tera inicio ap6s a conclusdo da construcao do Edificio
The One e apoés a celebracdo dos contratos de locacdo, o que poderd afetar adversamente a distribuicdo de
resultados pelo Fundo.
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(i) Quanto as receitas de locacdo dos Imdveis Investidos e dos Imdveis Alvo:

O ndo pagamento de aluguéis pelos futuros inquilinos ou a eventual manutencdo e/ou aumento de vacancia
nos Imoveis Investidos e/ou nos Imdveis Alvo implicardo no ndo recebimento de receitas por parte do Fundo,
uma vez que os aluguéis serdo a sua principal fonte de receita. Além disso, na hipotese de inadimplemento de
parte substancial dos futuros inquilinos, o Fundo podera ndo ter condi¢des de pagar seus compromissos nas
datas acordadas, o que poderéa acarretar despesas de mora e juros de atualizagdo a tais compromissos.

(iii) Quanto as receitas projetadas:

As projeces de receitas do Fundo séo feitas com base em estudo de viabilidade, realizado pela CBRE. Existe,
ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra no caso de inadimpléncia dos locatarios
ou de decisdo unilateral do locatario de deixar o imével antes do vencimento do prazo estabelecido no seu
contrato de locacéo.

Adicionalmente, a receita do Fundo podera ser comprometida, com reflexos adversos na remuneracdo do
Cotista, caso os Imoveis Investidos e os Imdveis Alvo (i) ndo sejam locados de imediato apds a conclusao e
entrega do Empreendimento; (ii) sejam locados a valores inferiores aos projetados no referido estudo de
viabilidade; ou (iii) por algum motivo, ndo sejam locados.

Risco de Vacancia e Dificuldade de Venda

O Fundo podera néo ter sucesso na prospeccao de locatarios, arrendatarios e/ou compradores para 0s Imoveis
Investidos e para os Iméveis Alvo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacgdo, arrendamento e venda dos Imoveis
Investidos e dos Iméveis Alvo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com 0 pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Imoveis Investidos e aos Imoéveis Alvo (os
quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos a aquisicdo dos Iméveis Alvo

Na data deste Prospecto, ainda ndo foram celebrados os documentos vinculativos para a aquisi¢do dos Imoveis
Alvo. Assim sendo, ndo se pode assegurar que o Fundo conseguira adquirir os Iméveis Alvo em condi¢Oes que
sejam economicamente interessantes para os Cotistas ou que a Incorporadora ndo vendera os Iméveis Alvo a
terceiros. Caso a Administradora ndo seja capaz de finalizar e celebrar a aquisicdo dos Iméveis Alvo, a
rentabilidade do Fundo podera ser adversamente impactada.

Mesmo considerando o sucesso na negociacdo de bons termos e condigdes para a aquisi¢do dos Iméveis Alvo
pelo Fundo, enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido registrados nos 6rgaos
competentes em nome do Fundo, existe a possibilidade destes Imoéveis Alvo serem onerados para satisfacao
de dividas contraidas pelos antigos proprietarios numa eventual execucao proposta por seus credores, caso 0s
mesmos Ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao
da propriedade dos Imdveis Investidos para o patriménio do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis Investidos, estara eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutengdo dos Imoveis Investidos e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais
despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

N&o obstante, 0 Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢Ges judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos Iméveis Investidos, tais como tributos, despesas
condominiais e custos para reforma ou recuperagdo de Imdveis Investidos inaptos para locacéo ap6s despejo
ou saida amigavel do inquilino. O Fundo podera, ainda, arcar com as despesas dos Iméveis Investidos
vacantes.
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Risco de inexisténcia de quorum nas deliberacGes a serem tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias objeto de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, somente serdo deliberadas e
aprovadas por Cotistas que representem 2/3 (dois tercos) das Cotas emitidas pelo Fundo. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, pode haver dificuldade e/ou
impossibilidade de deliberagdo e aprovagdo para as matérias que dependam de quorum qualificado, devido a
auséncia de quorum na instalacdo (quando aplicavel) e na votagdo de tais assembleias. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagéo antecipada do Fundo.

Risco relativo a concentracao e pulverizagdo

Poderd ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissédo das
Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma participacdo expressiva, fragilizando, assim, a posi¢do dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, h4 possibilidade de que delibera¢fes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses particulares em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

Riscos de Derivativos

O Fundo, ao operar com derivativos, ainda que utilizados exclusivamente para fins de protecdo da carteira,
esta sujeito ao risco de distorcdo de prego entre o derivativo e seu ativo objeto, o que pode ocasionar aumento
da volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retornos adicionais nas operages, ndo produzir os
efeitos pretendidos, bem como provocar perdas aos Cotistas. Ndo é possivel assegurar que por utilizar
derivativos exclusivamente para protecdo patrimonial, o Fundo obtera protecdo suficiente para evitar perdas.

Risco de aporte de recursos adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na Carteira que acarretem em patrimdénio negativo do Fundo, os Cotistas
poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de subscricdo e integralizacdo de
suas Cotas, exceto por obrigacdes legais ou contratuais relativas aos Iméveis ou por obrigacdes legais ou
contratuais assumidas pela Administradora, Coordenadora Lider, Coordenadora e InstituicGes Contratadas.

Risco de o Fundo n&o captar a totalidade dos recursos

Existe a possibilidade de que ao final do prazo de distribuicdo ndo sejam subscritas todas as Cotas da
respectiva emissdo realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, fard com que o Fundo detenha um
patrimbénio menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma redugdo na expectativa de rentabilidade do
Fundo.

Riscos ambientais

Ainda que os Imdveis Investidos venham a situar-se em regides urbanas dotadas de completa infra-estrutura,
problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundages ou os decorrentes de vazamento
de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia
econdmica de Imoveis Investidos situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro, se contratado, dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apoélice exigida. Adicionalmente, as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das apolices.

Risco relacionado a oscilagdo no valor das Cotas

Pode haver alguma oscilacdo do valor da Cota no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas superiores

ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo
do Fundo.
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Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, dos Imdveis Investidos e dos Iméveis Alvo,
por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, podendo
trazer impacto negativo e expressivo na rentabilidade do Fundo.

A Administradora também é a Coordenadora Lider da Oferta e, por conseguinte, tem interesse na Oferta.

A Rio Bravo esta participando da Oferta na qualidade de Coordenadora Lider e de Administradora. Podera
haver conflito entre seus interesses na qualidade de Administradora (ou seja, para maximizar o valor do Preco
por Cota) e seus respectivos interesses na qualidade de Coordenadora Lider (como por exemplo, na
quantidade de Cotas efetivamente distribuidas), uma vez que estas atividades confundem-se na mesma pessoa.

Riscos de ndo cumprimento do compromisso de investimento assumido pelos atuais cotistas do Fundo

Os atuais Cotistas do fundo subscreveram, em ocasido da primeira oferta de Cotas realizada pelo Fundo,
32.100 (trinta e duas mil e cem) cotas, com valor unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais), totalizando
R$32.100.000 (trinta e dois milhdes e cem mil reais), das quais, até 0 momento, 17.655 (dezessete mil,
seiscentos e cinquenta e cinco) cotas foram integralizadas, seguindo o cronograma de integralizacao.

Os atuais Cotistas do Fundo celebraram compromisso de investimento pelo qual se comprometem a
integralizar, mensalmente, valor correspondente a até 5% (cinco por cento) do valor total das Cotas subscritas,
mediante 20 (vinte) chamadas de capital realizadas pela Administradora, atualizadas pelo INCC-DI. O
inadimplemento, total ou parcial, da obrigacdo de integralizar as cotas objeto da primeira emisséo, por parte
do Cotista, enseja (i) a suspensdo dos direitos politicos decorrentes da titularidade das cotas, e (ii) incidéncia
de juros de mora equivalentes a 1% (um por cento) ao més e multa correspondente a 2% (dois por cento)
sobre os valores em atraso.

Né&o se pode assegurar que os atuais Cotistas do Fundo honrardo suas obrigagdes de integralizar suas Cotas
mediante as chamadas de capital a serem realizadas pela Administradora. Caso um ou mais dos atuais Cotistas
descumpram tais obrigagdes, o Fundo pode ndo dispor de recursos suficientes para realizar os pagamentos
devidos em razéo da aquisicdo dos Imoveis Investidos. Adicionalmente, o ndo cumprimento das chamadas de
capital podera causar um efeito adverso relevante nas condigdo financeira do Fundo.

Informac6es Contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que
envolvem riscos e incertezas.

Embora as informagdes constantes deste Prospecto tenham sido obtidas de fontes iddneas e confidveis e as
perspectivas do Fundo sejam baseadas em convicgdes e expectativas razodveis, ndo ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir
sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informagfes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes independentes, tais
como a Fundagdo Getllio Vargas. As informagdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste
Prospecto, foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacfes publicas e
publicagdes do setor. Tais declarages tém como base informagdes obtidas de fontes consideradas confidveis,
tais como SECOVI e IBGE, dentre outras.
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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5.

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE
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(Esta pégina foi intencionalmente deixada em branco)
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O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE
Base Legal

O Fundo de Investimento Imobiliario The One, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracéo indeterminado, tem como base legal a Lei n.° 8.668/93 e a Instru¢cdo CVM n.° 472.

Historico do Fundo

Em 03 de janeiro de 2011, o Fundo realizou sua primeira emissao de cotas, por meio de distribui¢do publica
com esforcos restritos de colocacdo realizados de acordo com a Instrucdo CVM 476 de 16 de janeiro de 2009
(“Primeira Oferta”). Em ocasido da primeira oferta realizada pelo Fundo, foram emitidas 55.000 (cinquenta e
cinco mil) cotas e subscritas 32.100 (trinta e dois mil e cem) cotas, com valor unitario de R$ 1.000,00 (mil
reais), considerando que 17.655 (dezessete mil, seiscentos e cinquenta e cinco) cotas foram integralizadas até
a data deste Prospecto, seguindo o cronograma de integralizacdo, e o restante sera integralizado nas préximas
9 (nove) chamadas de capital, mensais, atualizadas pelo INCC-DI, conforme definido no Compromisso de
Investimento assinado entre o Fundo e seus atuais cotistas.

O Fundo possuia, em 30 de outubro de 2011, um patrimdnio liquido total de R$15.639.304,71 (quinze
milhdes seiscentos e trinta e nove mil trezentos e quatro reais e setenta e um centavos), dividido em 32.100
(trinta e duas mil) cotas subscritas, com 14.445 (quatorze mil quatrocentas e quarenta e cinco) cotas ainda ndo
integralizadas.

Publico Alvo

A presente Oferta é destinada ao publico em geral, ou seja, observado o direito de preferéncia dos atuais
cotistas do Fundo. Portanto, o publico alvo compreende pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas
no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento.

Administragdo

O Fundo é administrado e gerido pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., sociedade limitada com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, Chedid Jafet, n.° 222,
Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 72.600.026/0001-81, devidamente autorizada
pela CVM a administrar fundos de investimento e gerir carteiras de valores mobiliarios, nos termos da
Instrucdo CVM n.° 306, de 05 de maio de 1999.

A Administradora é a proprietaria fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do Fundo,
podendo, nessa qualidade, efetuar todas as negociagdes de imoveis ou direitos sobre iméveis em nome do
Fundo. A Administradora tem, ainda, poderes para gerir e administrar o patrimdnio do Fundo, podendo
realizar todas as operagdes e praticar todos os atos relacionados ao seu objeto, como adquirir e comercializar
iméveis, exercer os direitos inerentes a propriedade dos bens integrantes do patriménio do Fundo, inclusive os
de acdo, recurso e excecdo, podendo abrir e movimentar contas bancérias, transigir, adquirir e alienar
livremente titulos e valores mobiliarios pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e fora dele e
praticar, enfim, todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as limitacGes deste
Regulamento e da legislacdo em vigor.

Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos:
Q) ndo se comunicam com o patriménio da Administradora;

(i) ndo integram o ativo da Administradora;

(iii) ndo respondem por qualquer obrigacdo da Administradora;

(iv) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial;
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v)
(vi)

(vii)

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

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

ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer dnus reais.

Incluem-se entre as obrigac6es da Administradora, dentre outras:

0]

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

participar das reunifes ou comités que decidam acerca dos investimentos do Fundo e selecionar os
bens e direitos que compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento
prevista no Regulamento;

providenciar a averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis, das restricGes determinadas pelo
Artigo 7° da Lei 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos bens imoveis integrantes do
patrimdnio do Fundo, as restri¢des previstas no Paragrafo Unico do Artigo 6° do Regulamento;

manter as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem e a disposicdo dos cotistas, em sua sede:
(a) os registros de cotistas e de transferéncia de cotas do Fundo; (b) os livros de atas e de presenca
das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a documentagdo relativa aos imoveis, operagdes e patrimonio
do Fundo; (d) os registros contébeis das operagdes e do patriménio do Fundo; e (e) o arquivo dos
pareceres e relatorios do auditor independente;

celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagBes necessarias a execu¢do da politica de
investimentos do Fundo, exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos e quaisquer valores devidos ao Fundo por sua conta e ordem;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de cotas que devem ser arcadas pelo Fundo;

manter os registros das cotas do Fundo em forma nominativa e sem emisséo de certificados, bem
como efetuar os registros de transferéncia;

assegurar que as cotas de emissdo do Fundo sejam negociadas Unica e exclusivamente nos mercados
que venham a ser aprovados pelos cotistas nos termos do Regulamento;

agir sempre no Unico e exclusivo beneficio e interesse do Fundo e dos cotistas, empregando, na
defesa de seus direitos, a diligéncia necessaria exigida pelas circunstancias e praticando todos os
atos, judiciais ou extrajudiciais, necessarios a assegura-los;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos do Artigo 38 do
Regulamento;

no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida no item (iii) acima até o término do procedimento;

elaborar e divulgar as demonstrages financeiras e o relatorio de acompanhamento das atividades do
Fundo, bem como contratar e acompanhar os trabalhos do auditor independente do Fundo, de acordo
com o disposto no Regulamento;

cumprir os deveres de informagdo previstos na legislagdo aplicavel e no Regulamento;
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

atender prontamente a todas as solicitacfes de informac6es que Ihe forem apresentadas pelos cotistas,
observado sempre o interesse comum e o disposto na legislacdo vigente, devendo fornecer aos
cotistas, obrigatoriamente, no ato de subscricdo de cotas, contra recibo: (a) exemplar deste
Regulamento; e (b) documento discriminando as despesas com comissfes ou taxas de subscricdo,
distribuicdo e outras que o cotista tenha que arcar;

transferir para o Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa obter em decorréncia de sua
condicdo de Administradora;

convocar a Assembleia Geral de Cotistas, em conformidade com o disposto no Regulamento;

observar as disposi¢des constantes deste Regulamento, bem como as delibera¢cdes da Assembleia
Geral de Cotistas; e

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob
sua responsabilidade, se algum.

E vedado a Administradora praticar os seguintes atos, atuando em nome do Fundo:

0]
(i)

(i)

(iv)
v)
(vi)

(vii)
(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

receber dep6sito em sua conta corrente;

conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos ao cotista, sob qualquer
modalidade;

prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se de qualquer forma nas operacfes praticadas
pelo Fundo;

aplicar no exterior recursos captados no pais;
aplicar recursos na aquisi¢do de cotas do proprio Fundo;

vender cotas a prazo, admitida a integralizacdo destas via chamadas de capital conforme previsto em
compromisso de investimento;

prometer rendimentos predeterminados aos cotistas do Fundo;

realizar operac@es que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o0 Fundo e a
Administradora, ou entre o Fundo e os administradores do Empreendimento;

constituir dnus reais sobre os imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

realizar operagBes com ativos financeiros (incluindo derivativos) ou modalidades operacionais ndo
previstas na ICVM 472;

realizar operacBes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicBes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a
CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

realizar operagBes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecéo patrimonial e desde que a exposicéo seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido do Fundo; e

praticar qualquer ato de liberalidade.
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Adicionalmente, ndo é permitido a Administradora adquirir cotas do Fundo para o seu patrimdnio préprio.
Consultora de Investimentos

Para o exercicio de suas atribuigdes, a Administradora podera contratar, as suas expensas, conforme previsto
no Regulamento, a Rio Bravo Investimentos Ltda., para atuar como consultora de investimentos imobiliarios
do Fundo.

Os servicos a serem prestados pela Consultora de Investimento, incluem, no minimo, os seguintes:

0] assessorar a Administradora em quaisquer questdes relativas aos investimentos imobiliarios a serem
realizados pelo Fundo, bem como na analise de propostas de investimentos encaminhadas a
Administradora, e ainda, na anélise de oportunidades de aliena¢do ou locacdo de ativos imobilidrios
integrantes do patrimdnio do Fundo;

(i) planejar e orientar a Administradora nas negociagdes para aquisi¢cdes de novos imoveis que poderao
vir a fazer parte do patriménio do Fundo;

(iii) recomendar a implementagdo de reformas e benfeitorias visando & preservagdo ou o aumento do
valor dos ativos imobiliérios integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como a otimizacéo de sua
rentabilidade; e

(iv) elaborar relatério semestral ao Fundo, contendo analise quantitativa e qualitativa sobre a
performance dos Imoveis Investidos integrantes do patriménio do Fundo, bem como realizar
comparativos de desempenho com relacdo ao mercado de locagGes em geral, conforme o critério
mais adequado, com base em informagdes divulgadas por instituices de classe ou pesquisas plblicas
de mercado.

Escrituracdo das Cotas do Fundo

Para prestacdo dos servicos de escrituragcdo das cotas do Fundo, o Fundo contratou o Itad Corretora de
Valores S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400, 10° andar, Itaim Bibi, CEP 04.538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.194.353/0001-64.

Demonstragdes Financeiras e Auditoria

O Fundo tem escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a Administradora, encerrando o seu
exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

As demonstracGes financeiras do Fundo sdo auditadas anualmente por empresa de auditoria independente
devidamente registrada na CVM.

Os trabalhos de auditoria compreendem, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores
integrantes do ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das disposi¢cGes legais e
regulamentares por parte da Administradora.

A Administradora devera elaborar as demonstra¢des financeiras do Fundo, observado o acima disposto, e 0
relatério semestral de acompanhamento das atividades do Fundo, contemplando:

Q) descricdo dos negocios realizados no semestre, especificando, em relacdo a cada um, os objetivos,
montantes dos investimentos, receitas auferidas e origem dos recursos investidos, bem como a
rentabilidade apurada no periodo;

(i) programa de investimentos para o semestre seguinte;
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(iii) informacdes, acompanhadas das premissas e fundamentos utilizados em sua elaboracgéo, sobre:

a. a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario em que se concentrarem as
operacBes do Fundo, relativas ao semestre findo;

b.  as perspectivas da administracéo para o semestre seguinte;

(iv) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, incluindo o percentual
médio de valorizagdo ou desvalorizacdo apurado no periodo, com base em analise técnica
especialmente realizada para esse fim, em observancia dos critérios de orientagdo usualmente
praticados para avaliacdo dos bens Imoveis Investidos integrantes do patriménio do Fundo.

(V) relagdo das obrigagdes contraidas no periodo;
(vi) a rentabilidade nos ultimos 4 (quatro) semestres;
(vii) valor patrimonial da cota, por ocasido dos balangos, nos ultimos 4 (quatro) semestres; e

(viii) a relacdo dos encargos debitados ao Fundo em cada um dos 2 (dois) ultimos exercicios,
especificando valor e percentual em relagdo ao patriménio liquido médio semestral em cada
exercicio.

As demonstracdes financeiras, acompanhadas do parecer dos auditores independentes, e o relatério de
atividades do Fundo, serdo publicados em jornal de grande circulagdo dentro do prazo de 90 (noventa) dias
apos o final do exercicio fiscal.

O Fundo estard sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de demonstragGes
financeiras editadas pela CVM.

Objetivo de Investimento e Politica de Investimento

O Fundo tem por objeto principal a aquisi¢cdo de até 08 (oito) lajes do edificio comercial denominado “The
One”, localizado na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, esquina
com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, com incorporacdo imobiliaria registrada em 18 de novembro de
2010, no 4° Oficial de Registro de Iméveis da Cidade de Sdo Paulo, sob o R/2 na matricula n°. 180.886. As
lajes serdo destinadas, preponderantemente, a locacdo, arrendamento, compra e/ou venda para fins comerciais,
conforme politica de investimento descrita no Capitulo 111 do Regulamento, sem prejuizo da aquisi¢do e/ou
desenvolvimento de outros empreendimentos imobilidrios, sem prejuizo da aquisi¢do e/ou desenvolvimento
de outros empreendimentos imobiliarios.

O Fundo poderd, ainda, realizar aplicacbes de longo prazo, em imoveis comerciais, em todo territorio
brasileiro, em construcdo ou considerados performados, que apresentem potencial de renda ou valorizagdo,
em condicBes de rentabilizar o investimento seja com recursos provenientes dos cotistas do Fundo, seja com
recursos advindos da locacdo, arrendamento ou negociagcdo dos imdveis e empreendimentos imobiliarios
objeto de investimento do Fundo, desde que previamente aprovados pela Assembleia Geral de Cotistas.

Adicionalmente, nos termos do Capitulo 111 do Regulamento, as disponibilidades financeiras do Fundo que,
temporariamente, ndo estiverem aplicadas em imdveis serdo destinadas a aplicacdo em fundos de
investimento e/ou ativos de renda fixa, a critério da Administradora, nos termos da legislagdo em vigor.

Caso as aplicacBes do Fundo em valores mobiliarios ultrapasse 50% (cinquenta por cento) de seu patrimonio
liquido, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos na Instrugdo CVM 409, observadas, ainda, as excecBes previstas nos artigos 45 e 46 da
Instrucdo CVM 472.

O Fundo nao poderad contratar operagdes com derivativos, exceto para fins de prote¢do patrimonial cuja
exposicao seja, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Para maiores informagfes sobre a Politica de Investimento do Fundo, ver Secdo “Estratégia de Investimento
do Fundo” na pagina 83 deste Prospecto.
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Caracteristicas, Direitos, Condicfes de Emissao, Subscricao e Integralizacdo das Cotas
Patriménio, EmissGes de Cotas e Quantidade de Cotistas

O patrimdnio do Fundo foi constituido mediante distribuicdo publica de cotas, realizada com esforgos restritos
de colocacdo, nos termos da Instrugdo CVM n°. 476, no &mbito da Primeira Oferta, pela qual foram emitidas
e subscritas 32.100 (trinta e duas mil e cem) cotas. Do total das cotas atualmente existentes, 17.655 (dezessete
mil, seiscentas e cinquenta e cinco) cotas foram totalmente integralizadas, restando ainda pendentes de
integralizacdo 14.445 (quatorze mil, quatrocentos e quarenta e cinco) cotas, que deverdo ser integralizadas
pelo preco de subscricdo de R$ 1.000,00 (mil reais) por cota, atualizadas pelo INCC-DI, com data base em
janeiro de 2011, mediante chamadas de capital realizadas pela Administradora com base em compromisso de
investimento celebrado pelos atuais Cotistas do Fundo.

De acordo com tal compromisso de investimento, os atuais Cotistas do Fundo comprometeram-se a
integralizar, mensalmente, valor correspondente a até 5% (cinco por cento) do valor total das Cotas subscritas,
mediante chamadas de capital realizadas pela Administradora. O inadimplemento, total ou parcial, da
obrigacdo de integralizar as cotas objeto da primeira emissdo, por parte do Cotista, enseja (i) a suspensao dos
direitos politicos decorrentes da titularidade das cotas, e (ii) incidéncia de juros de mora equivalentes a 1%
(um por cento) ao més e multa correspondente a 2% (dois por cento) sobre os valores em atraso. Para maiores
informacdes sobre os riscos relacionados ao compromisso de investimento e chamadas de capital, ver Secdo
“Fatores de Risco — Risco de ndo cumprimento do compromisso de investimento assumido pelos atuais
cotistas do Fundo”, na pagina 41 deste Prospecto.

Na hip6tese de emissdo de novas cotas do Fundo, os Cotistas terdo direito de preferéncia, na proporgdo das
suas cotas, na aquisicdo das novas cotas. Referido direito de preferéncia podera ser alienado a terceiros, sendo
que os detalhes sobre sua operacionalizacdo deverdo ser definidos pela Administradora.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas do Fundo (i) correspondem a fracdes ideais de seu Patriménio Liquido, (ii) ndo sdo resgataveis, (iii)
terdo a forma escritural e nominativa, (iv) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, somente
apos o encerramento da Oferta, (v) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os iméveis investidos
ou sobre fragdo ideal desses imoveis, (vi) no caso de emissdo de novas cotas pelo Fundo, conferirdo, aos seus
titulares direito de preferéncia, que podera ser alienado a terceiro, de acordo com os procedimentos definidos
pela Administradora, e (vii) e serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pela
Administradora em nome dos respectivos titulares, sem emissdo de certificados.

Todas as Cotas do Fundo, independentemente da respectiva data de integralizacdo, conferirdo aos seus
titulares 0 mesmo direito de auferir os rendimentos do Fundo, se houver.

O Fundo atualmente ndo efetuou qualquer distribuicdo de rendimento aos seus cotistas. Em decorréncia do
seu principal ativo estar em fase de construcéo, as distribui¢cGes de rendimentos ocorrerdo a partir do momento
em que o imével estiver construido e locado, sendo as distribuicdes um reflexo das receitas dos aluguéis.

As Cotas do Fundo serdo distribuidas no mercado primario em mercado de balcdo ndo organizado, e serdo
admitidas a negociacdo no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA. Na data deste Prospecto,
as Cotas encontravam-se registradas em nome dos Cotistas em contas de custddia individualizadas mantidas
por meio do Escriturador.

As Cotas do Fundo serdo admitidas a negociacdo, no mercado secundario da BM&FBOVESPA, conforme
solicitacdo protocolada em 06 de maio de 2011. N&o obstante, as Cotas ficardo bloqueadas para negociacéo
no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, até o encerramento da
Oferta.

Direitos Patrimoniais

As Cotas ndo tém prioridade nos pagamentos de amortizacdo e/ou resgate entre si, ndo havendo qualquer tipo
de preferéncia, prioridade ou subordinacédo entre os Cotistas titulares de cotas.

Direitos de Voto das Cotas
A cada Cota corresponderad um voto nas deliberagcGes da Assembleia Geral de Cotistas, que serdo adotadas

pela maioria dos cotistas que estiverem representadas em cada oportunidade, exceto nos casos especificos em
que se exija quorum diverso de deliberagao.
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Assembleia Geral de Cotistas

Nos termos do Regulamento do Fundo, é da competéncia da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)
(vii)
(viii)
(ix)
()
(xi)
(xii)
(xiii)

(xiv)

examinar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstragdes financeiras
apresentadas pela Administradora, em até 4 (quatro) meses contados do encerramento do exercicio
social;

alterar o Regulamento;

destituir a Administradora, eleger seu substituto, nos casos de rendncia, destituigdo,
descredenciamento ou decretacdo de sua liquidacéo extrajudicial;

determinar & Administradora a adocdo de medidas especificas de politica de investimentos que ndo
importem em alteracdo do Regulamento;

deliberar sobre a distribui¢do de rendimentos em periodicidade diversa daquela prevista no Artigo 36
(i) do Regulamento, observadas as limitacdes legais;

deliberar sobre a amortizacdo de capital do Fundo;

deliberar sobre novas emissdes de cotas, incluindo suas caracteristicas, na forma do Capitulo IX do
Regulamento;

deliberar sobre a fusdo, incorporacéo, cisdo, dissolucao, transformacéo e liquidacdo do Fundo;

deliberar sobre a aquisicdo de imdveis pelo Fundo, bem como qualquer estudo de viabilidade,
projeto, orcamento ou cronograma relacionado a tais imdveis, e posteriores alteracdes, se aplicavel;

aprovar o Laudo de Avaliacdo de bens e direitos adquiridos pelo Fundo;

aprovar o valor atribuido aos bens, direitos, titulos e valores mobiliarios que serdo utilizados na
integralizagdo de cotas do Fundo;

deliberar sobre 0 aumento das despesas e encargos do Fundo;
deliberar sobre as situac6es de conflito de interesse, nos termos do Artigo 38 do Regulamento; e

deliberar acerca de novos investimentos a serem efetuados pelo Fundo.

As deliberacbes serdo aprovadas por maioria simples dos Cotistas presentes. No entanto, dependera da
aprovacdo de Cotistas que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) das cotas emitidas do Fundo, as
deliberagdes referentes a:

(i)
(i)

(iii)

(iv)
v)

alterar o Regulamento;

destituir a Administradora, eleger seu substituto, nos casos de renuncia, destituigdo,
descredenciamento ou decretacdo de sua liquidacdo extrajudicial;

deliberar sobre a distribuicdo de rendimentos em periodicidade diversa daquela prevista no Artigo 36
(i) do Regulamento, observadas as limitacdes legais;

deliberar sobre a amortizacdo de capital do Fundo;

aprovar o valor atribuido aos bens, direitos, titulos e valores mobiliarios que serdo utilizados na
integracdo de cotas do Fundo;
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(vi) aprovar o valor atribuido aos bens, direitos, titulos e valores mobiliarios que serdo utilizados na
integralizacdo de cotas do Fundo; e

(vii)  deliberar sobre as situacdes de conflitos de interesse, nos termos do Regulamento do Fundo.

A Assembleia Geral de Cotistas sera convocada, a qualquer tempo, pela Administradora, podendo também ser
convocada por Cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas ou pelo
representante dos cotistas do Fundo, observado o disposto no presente Regulamento.

A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada
Cotista, com 10 (dez) dias de antecedéncia, no minimo, da data de sua realizacéo.

A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas. Independentemente da
convocacdo, sera considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas instalada com a presenca da totalidade
dos cotistas.

As deliberacBes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas, independentemente de convocagdo, mediante
processo de consulta, formalizada por carta, correio eletrénico ou telegrama dirigido pela Administradora aos
cotistas do Fundo, para resposta no prazo de 30 (trinta) dias, devendo constar da consulta todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio de voto.

Liquidagdo do Fundo

A dissolucdo e liquidagcdo do Fundo dar-se-4 exclusivamente por aprovagdo, em Assembleia Geral de
Cotistas, da maioria absoluta dos titulares de cotas emitidas pelo Fundo.

No caso de dissolugdo ou liquidagéo, (i) serd devida & Administradora uma remuneracdo no valor equivalente
as Ultimas trés taxas de administragdo pagas pelo Fundo, com o minimo de R$ 48.000,00 (quarenta e oito mil
reais), atualizados positivamente pelo IGP-M; e (ii) o valor do patrimbénio do Fundo sera partilhado entre os
cotistas, apds sua alienagdo, na proporcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas
inerentes ao Fundo.

Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a demonstracéo da
movimentacdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.

Apos a partilha acima mencionada, os Cotistas passardo a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais
e administrativos do Fundo, eximindo a Administradora e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo
de qualquer responsabilidade ou dnus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa da Administradora.

Politica de Divulgacao de Informacdes Relativas ao Fundo

A Administradora divulgara, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo, de
modo a garantir aos Cotistas 0 acesso as informagdes que possam, direta ou indiretamente, influenciar as
decisbes dos Cotistas quanto a permanéncia no mesmo ou, no caso de potenciais investidores, quanto a
aquisi¢éo de cotas do Fundo.

A divulgacdo de que trata o caput sera feita no Periddico, devendo todos os documentos e informagdes
correspondentes ser remetidos & CVM na mesma data de sua divulgagdo. Tal divulgacdo sera feita sempre
Periddico e qualquer alteracéo devera ser precedida de aviso aos Cotistas.

A Administradora terd as seguintes atribui¢des no tocante a divulgacédo de informagdes:

(i) informar, mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento de cada més, o valor do patrimodnio
do Fundo, o valor patrimonial da Cota e a rentabilidade auferida no periodo;
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(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

divulgar, mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento de cada més, informacGes
atualizadas relativas ao valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminacdo dos bens e
direitos integrantes de seu patrimonio;

divulgar, trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre, informacGes
sobre o andamento das obras e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, até a conclusao e
entrega da construgéo;

divulgar, em até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagdo atualizada das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos do cotista ou desse contra a
Administradora, indicando a data de inicio e a da solucéo final, se houver;

divulgar, até 60 (sessenta) dias ap6s o encerramento do primeiro semestre: (a) o balancete semestral,
e (b) o relatério da Administradora, observado o disposto no Artigo 31 do Regulamento;

divulgar, anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio: (a) as demonstracfes
financeiras; (b) o relatério da administradora, observado o disposto nos artigos 30 e 33 do
Regulamento, e (c) o parecer do auditor independente; e

divulgar, até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas.

Atendimento aos Potenciais Investidores e Cotistas

Para solicitar maiores informacdes sobre o Fundo, os Cotistas poderdo entrar em contato as instituicdes
abaixo indicadas.

Durante a Oferta:

Coordenadora Lider

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Avenida Chedid Jafet, n°. 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-065, Sdo Paulo — SP

At.: Fabio Ohara

Telefone: (11) 2107-6600

Fax.: (11) 2107-6699

Correio Eletrénico: institucional@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br

Para acesso ao Prospecto, consulte:
http://www.riobravo.com.br/docs/FI1%20THE%200NE/Prospecto/FIITHEONEPREL.pdf

Coordenadora

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida das Américas 3.434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208

CEP 22430-041, Rio de Janeiro - RJ

At: Henrique Loyola R. Alves

Telefone: (11) 3526-1300

Fax.: (11) 3526-1350

Correio Eletrdnico: henrique.loyola@xpi.com.br

Website: http://www.xpi.com.br/ipo.aspx

Para acesso ao Prospecto, consulte:

www. luzpublicidade.com.br/admin/temp/ftp/FIITHEONEPREL.pdf

Ouvidoria:

Telefone: 0800-7255534
Correio Eletrdnico: ouvidoria@xpi.com.br
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Apos o encerramento da Oferta:

Administradora

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Avenida Chedid Jafet, n°. 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-065, S&o Paulo — SP

At.: Anita Spichler Scal /Luis Augusto Costa/Natalia Valverde

Telefone: (11) 2107-6600

Fax.: (11) 2107-6699

Correio Eletronico: fundosimobiliarios@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br

Para acesso ao Prospecto, consulte:
http://www.riobravo.com.br/docs/F11%20THE%200NE/Prospecto/FIITHEONEPREL.pdf

Ouvidoria

Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Avenida Chedid Jafet, n°® 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-065, Sao Paulo — SP

At.: Miguel Russo Neto

Telefone: 0800 722 9910

Correio Eletronico: ouvidoria@riobravo.com.br

Website: www.riobravo.com.br

Taxas e Encargos do Fundo

Constituem encargos do Fundo, as seguintes despesas:

(i)
(i)

(iif)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

a Taxa de Administracéo;

taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do Fundo;

gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicacfes aos
cotistas previstas no Regulamento ou na ICVM 472;

gastos com a distribuicdo publica de cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracGes
financeiras do Fundo;

comissGes e emolumentos pagos sobre as opera¢fes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patriménio;

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

honorarios e despesas relacionadas a contratacdo de consultoria especializada, envolvendo a analise,
selecéo e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos para integrarem a carteira do
Fundo;

gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela

de prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo
da Administradora no exercicio de suas funcdes;
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x) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagao ou liquidagdo do Fundo e
realizacdo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
(xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias, nos termos da ICVM 472;

(xiii)  gastos necessarios com a manutencdo, conservacdo e reparos de imoveis integrantes do patriménio
do Fundo, desde que expressamente previstas no Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral
de Cotistas; e

(xiv)  taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso.

Adicionalmente, nos termos do artigo 13, paragrafo 3° do Regulamento do Fundo, serdo considerados
encargos do Fundo os valores relativos aos servicos prestados pelo Escriturador e pela empresa de
contabilidade.

Quaisquer despesas ndo previstas acima como encargos do Fundo, que ndo fagam jus aos interesses do Fundo
e dos Cotistas, tais como o pagamento de terceiros contratados pela Administradora, correrdo por conta da
Administradora.

O pagamento das despesas mencionadas acima podera ser efetuado diretamente pelo Fundo a pessoa
contratada, desde que os correspondentes valores sejam computados para efeito da taxa de administracéo
cobrada pela Administradora.

Politica de Distribuicdo de Resultados
O Fundo observara a seguinte politica de destinagéo dos resultados apurados:

0] distribuira aos cotistas, até o dia 15 (quinze) de cada més, pelo menos 95% (noventa e cinco por
cento) do resultado liquido financeiramente realizado no més anterior, se houver, apurado segundo o
regime de caixa. Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento das
receitas de locacgdo, arrendamento e/ou venda dos ativos imobiliérios integrantes do patriménio do
Fundo, acrescido dos eventuais rendimentos oriundos de aplicacGes em ativos financeiros, deduzido
das despesas operacionais incorridas pelo Fundo ou antecipadas para serem incorridas pelo Fundo.
Eventualmente, poderd haver distribuicdo de rendimentos em periodicidade diversa, desde que
aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas;

(i) podera, a critério da Administradora, constituir reservas para arcar com eventuais riscos decorrentes
de processos judiciais nos quais estiver envolvido, as quais deverdo ser provisionadas no balanco do
Fundo. Os cotistas poderdo, contudo, se assim aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, solicitar
que tais reservas sejam desfeitas;

(iii) 0 montante do resultado liquido financeiramente realizado, que ndo for distribuido aos cotistas na
forma estabelecida no item (i) acima, ou destinado a formacdo da reserva de que trata o item (ii)
acima, tera a destinacdo que lhe der a Assembleia Geral de Cotistas, com base em proposta e
justificativa apresentada pela Administradora; e

(iv) o Fundo somente dard inicio a distribuicdo de rendimentos, se houver, a partir do inicio do
recebimento das receitas advindas da locacdo, arrendamento e/ou venda dos ativos imobiliarios
integrantes do patriménio do Fundo.

Qualquer rentabilidade que venha a ser obtida pelo Fundo ndo representara garantia de rentabilidade futura.

Remuneracdo da Administradora

A Administradora receberd, pelos servicos de administracdo e gestdo do Fundo, com exclusdo de qualquer

outra remuneracdo, a quantia equivalente a 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) ao ano, calculado
sobre o patriménio liquido do Fundo.
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Néo obstante o acima disposto, a Taxa de Administracdo sera equivalente a, no minimo, R$ 192.000,00 (cento
e noventa e dois mil reais) por ano, equivalente a R$ 16.000,00 (dezesseis mil reais) por més, atualizada
positivamente e anualmente, todo més de novembro, de acordo com a variacdo do IGP-M - indice Geral de
Precos do Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“IGPM/FGV™), ou, na sua falta, pela
variacdo do Indice de Precos ao Consumidor da FIPE do periodo anterior (“IPC/FIPE™), ou, ainda, na falta de
ambos, do Indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna, publicado pela Fundagdo Getulio Vargas (“IGP-
DI/FGV™).

A Taxa de Administracdo sera apurada e paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia Util do
més subsequente ao dos servicos prestados.

Cabera ao Auditor Independente responsavel pela auditoria das demonstragGes financeiras do Fundo analisar
os célculos elaborados pela Administradora, relativos aos correspondentes registros contabeis e cada um dos
pagamentos efetuados, de forma a opinar sobre tais fatos nos pareceres relativos as demonstracdes financeiras
do Fundo.

Além dos honorarios previstos acima, serd devida a Administradora quantia equivalente ao valor dos servigos
prestados pelo Escriturador e pela empresa de contabilidade contratada, conforme discriminado nos
respectivos contratos, cujas copias encontram-se disponiveis na sede da Administradora.

Regras de Tributa¢do do Fundo

O disposto nesta Secéo foi elaborado com base na legislacdo brasileira em vigor na data deste Prospecto e tem
por objetivo descrever genericamente o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo.
Existem algumas excecdes e tributos adicionais que podem ser aplicados, motivo pelo qual os Cotistas do
Fundo devem consultar seus préprios assessores juridicos com relagcdo a tributacdo aplicavel nos
investimentos realizados no Fundo.

Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo

De acordo com razoavel interpretacdo da legislacdo e regulamentacdo acerca da matéria em vigor nesta data, e
a despeito de eventuais interpretacfes diversas das autoridades fiscais, a tributagdo aplicavel aos Cotistas do
Fundo, como regra geral, é a apresentada a seguir.

IOF/Titulos

O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacdo ou
repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacdo, em funcgéo 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 opera¢es com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Outras opera¢des ndo abrangidas
anteriormente, realizadas com cotas do Fundo, estédo sujeitas, atualmente, a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Titulos. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do
Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

I0F/Cambio

Conversbes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda
estrangeira, porventura geradas no investimento em cotas do Fundo, estdo sujeitas ao IOF/Cambio.
Atualmente, ndo obstante a maioria das operacdes de cambio estar sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito
centésimos por cento), as operacBes de cdmbio realizadas em razdo do ingresso e da remessa de recursos por
Cotistas Qualificados (conforme definido abaixo) relativos a investimentos no Fundo estdo sujeitas as
seguintes aliquotas: 6% (seis por cento) para o ingresso , e 0% (zero por cento) para as liquidacdes de
operagdes de cambio para retorno dos recursos ao exterior, incluindo remessas de juros sobre o capital préprio
e dividendos recebidos por investidor estrangeiro. 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 transa¢des ocorridas ap6s este eventual aumento.
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Imposto de Renda

Os fundos de investimento imobiliario devem distribuir a seus cotistas no minimo 95% 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.

O Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas do Fundo tomara por base (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo
(@) no Brasil ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam o auferimento de
rendimento e a sua consequente tributagdo: (a) a cesséo ou alienagéo de cotas do Fundo, (b) o resgate de cotas
do Fundo, (c) a amortizacdo de cotas do Fundo, (d) a distribuicdo de lucros pelo Fundo, nos casos
expressamente previstos no Regulamento do Fundo.

(i) Cotistas do Fundo Residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacédo e
resgate das cotas do Fundo, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte

forma:

@ Beneficiario pessoa fisica: 0 ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras
aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos de qualquer
natureza quando a alienacdo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido,
de acordo com as regras aplicaveis as operagdes de renda varidvel, quando a alienagdo
ocorrer em bolsa; e

(b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido serd apurado de acordo com as regras

aplicaveis as operagdes de renda variavel quando a alienacéo for realizada dentro ou fora da
bolsa de valores.

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de
balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacdo, havera retencdo 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 legislacéo.

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de investidores pessoas fisicas, e
(ii) antecipagdo do IRPJ para os investidores pessoa juridica. Ademais, no caso de pessoa juridica, 0
ganho serd incluido na base de célculo do Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica - IRPJ, da
Contribuicédo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL.

(i) Caotistas do Fundo Residentes no Exterior: Aos Cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior,
por ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN 2.689
(“Cotistas Qualificados™), é aplicavel tratamento tributario especifico determinado em fun¢do de
residirem ou ndo em pais ou jurisdicdo que nao tribute a renda ou capital, ou que tribute a renda a
aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (“Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacdo™).

No caso de Cotistas Qualificados Ndo Residentes em Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacdo, os ganhos
auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das cotas do Fundo, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento), exceto no caso de ganhos
auferidos na alienacdo das cotas realizada em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, os quais,
de acordo com razoavel interpretacdo das leis e regras atinentes a matéria, devem ser isentos do Imposto de
Renda.
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No caso de Cotistas Qualificados Residentes em Jurisdi¢cdo de Baixa ou Nula Tributacdo, os ganhos auferidos
na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate das cotas do Fundo e os rendimentos distribuidos pelo Fundo
serdo tributados de acordo com as regras aplicaveis aos Cotistas residentes no Brasil.

Considera-se Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacdo para fins da legislacdo brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢des que ndo
tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20%, assim como o pais ou
dependéncia com tributacdo favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a informagdes relativas a
composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou & identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes. A Receita Federal do Brasil divulga lista exaustiva dos referidos
paises e jurisdicdes, atualmente constantes da Instrugdo Normativa n°. 1.037/10.

A Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim entendido o regime
legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute & aliquota méaxima inferior a 20% (vinte por cento);
(ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo
de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade
econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota méaxima inferior a 20%
(vinte por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territdrio; e (iv) ndo permita o acesso a informagdes
relativas & composicao societéria, titularidade de bens ou direitos ou as operacGes econémicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacéo das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicacdo
do conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios
assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

Nos termos da Lei n.° 11.033/04, estdo isentos do Imposto de Renda retido na fonte e na declarag&o de ajuste
anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) das 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, caso
as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado e desde que o referido fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas. A isencdo
prevista aplica-se as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes ou domiciliadas no exterior, inclusive
as realizadas por residentes ou domiciliados em pais que ndo tribute a renda ou que a tribute a aliquota
maxima inferior a 20% (vinte por cento).

Tributacdo Aplicavel ao Fundo

IOF/Titulos

As aplicacg@es realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do 10F/Titulos a aliquota de 0%
(zero por cento), sendo possivel sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o

percentual de 1,5% (um inteiro e cinquenta centésimo por cento) ao dia.

Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacGes realizadas pela carteira do Fundo ndo estéo
sujeitas a tributacdo pelo Imposto de Renda, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicacGes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel, os quais se sujeitam & incidéncia do Imposto de Renda de
acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras das pessoas juridicas. Contudo, nos
termos do artigo 15 da Lei 12.024, de 27 de agosto de 2009, em relacéo as aplicacGes financeiras referentes a
letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobiliario e cotas de fundos de
investimento imobiliario admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcéo organizado,
ndo havera incidéncia de Imposto de Renda retido na fonte, nos termos da Lei n.° 12.024/09.
O imposto incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplicagfes financeiras de renda fixa ou variavel,
acima mencionados, pago pela carteira do Fundo, poderd ser compensado com o Imposto de Renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribui¢do dos rendimentos aos seus Cotistas.
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Outras Consideracées

Sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel
(Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”",
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — “PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade
Social — “COFINS”), o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do fundo, conforme
destacado em “Fatores de Risco”.

Arbitragem

O Fundo, seus Cotistas e a Administradora resolverdo, por meio de arbitragem, de acordo com o Regulamento
de Arbitragem da Camara de Arbitragem do Mercado, toda e qualquer disputa ou controvérsia que possa
surgir entre eles, relacionada ou oriunda, em especial, da aplicacdo, validade, eficécia, interpretacdo, violacdo
e seus efeitos, das disposicBes contidas no Regulamento do Fundo e nas normas editadas pela CVM que lhe
sejam aplicaveis.

As despesas incorridas pelas partes envolvidas nos procedimentos de arbitragem instalados, conforme
mencionado acima, deverdo ser pagos pela parte vencida.
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6. DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO, DOS IMOVEIS INVESTIDOS
E DOS IMOVEIS ALVO
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DESCRICAO DO EMPREENDIMENTO, DOS IMOVEIS INVESTIDOS E DOS IMOVEIS ALVO
Descricdo do Empreendimento

A Odebrecht Realizagdes Imobiliarias, por meio de sua controlada Mesarthin Empreendimento Imobiliério
S.A., (incorporadora da qual também participa como acionista a Zabo Engenharia) desenvolveu o Edificio
The One, um edificio comercial estrategicamente posicionado na sofisticada regido da Avenida Faria Lima,
na capital do Estado de S&o Paulo.

Consolidada como importante polo de negécios, essa area € caracterizada por possuir uma alta concentracdo
de edificios corporativos da categoria Triple A (terminologia utilizada para prédios que atendem a requisitos
arquitetdnicos e tecnoldgicos de alto padrdo de qualidade, e que possuem lajes superiores a 800 m?, relagdo
entre nimero de vagas e area Util menor que 1:35 m?, projeto inovador, alto padrdo construtivo, preocupacéo
com a qualidade do ambiente de trabalho, controle do usuério sobre ambiente, localizagdo de destaque e
atengdo a imagem externa), onde estdo instaladas grandes empresas nacionais e multinacionais, sendo
considerada o principal centro financeiro da cidade de Séo Paulo.

O empreendimento The One foi projetado com base nos conceitos de sustentabilidade e possui pré-
certificacdo LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) concedido pelo USGBC (US Green
Building Council), entidade norte-americana que tem por objetivo a aplicagcdo do conceito de sustentabilidade
em empreendimentos imobiliarios.

Classificado como Triple A, conta com diversos itens de alta tecnologia, seguranca e conforto para o usuario,
tais como lajes com mais de 1.000 m2, elevadores de Ultima geracdo com sistema de chamada antecipada,
lobby com pé-direito triplo, flexibilidade de jun¢des verticais e horizontais, pé-direito livre de 2,8m, sistema
de seguranca completo e sistema de automacao predial.

Em terreno de 4.400 m2 e area construida de 23.703,69 m2, o Empreendimento conta com 12.224,69 m2 de
escritérios, com lajes entre 1.066,48 m2 e 2.082,09 m2 (duplex) e mais de 400 vagas de estacionamento para
veiculos. Com estrutura metalica mista, 0 empreendimento encontra-se em construgao, com entrega prevista
para julho de 2012.

O Empreendimento tem projeto arquiteténico assinado por Itamar Berezin, paisagismo a cargo de Marta
Gavido e areas comuns decoradas por Débora Aguiar.

Descricdo dos Iméveis Investidos e dos Iméveis Alvo

O objetivo do Fundo consiste na aquisicdo e exploracédo, mediante arrendamento, locacdo e/ou venda para fins
comerciais dos Imdveis Alvo, ou seja, de até 08 (oito) lajes, compostas, cada uma, por 04 (quatro) unidades
autdbnomas do empreendimento comercial denominado Edificio The One, localizado na cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, esquina com a Rua Ferreira de Souza, Vila Olimpia,
com incorporacéo imobiliaria registrada em 18 de novembro de 2010 no 4° Oficial de Registro de Imdveis da
Cidade de Sao Paulo, sob 0 R/2 na matricula n® 180.886, 0 qual se encontra em fase se constru¢cdo com data
de conclusdo prevista para 0 més de julho de 2012 e cujo projeto foi aprovado pela Prefeitura do Municipio de
S8o Paulo, conforme Alvard de Aprovacdo de Edificagdo Nova n°. 2010/45561-00, emitido em 12 de
novembro de 2010.
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Os Iméveis Alvo ocupam uma area privativa total de 7.824,89 m? (sete mil oitocentos e vinte e quatro virgula
oitenta e nove metros quadrados) e uma area total de 17.254,14 m? (dezessete mil duzentos e cinquenta e
quatro virgula catorze metros quadrados) e estdo distribuidos pelos seguintes andares do Edificio The One,
conforme tabela abaixo:

Area Privativa | Area Total Numero de Vagas Valor®”
Unidade (em m2) (em m2) de Garagem (em R$)
3° Pavimento® 1.069,9 2.327,74 34 15.510.873,98
6° Pavimento(3) 1.080,16 2.392,48 36 16.104.550,97
7° Pavimento 1.083,64 2.448,60 38 16.149.643,56
8° Pavimento(z) 1.251,16 2.830,89 42 20.275.148,58
9° Pavimento® 1.257,94 2.839,52 42 20.370.531,65
10° Pavimento (Duplex) 2.082,09 4.414,89 68 28.756.109,88

® valores estimados e sujeitos a alterago.
@ Lajes comercializadas, as quais somente poderao ser adquiridas, pelo Fundo, de terceiros.
© As unidades autonomas 61 e 62 foram comercializadas e somente poderdo ser adquiridas, pelo Fundo, de terceiros.

Os Iméveis Investidos ocupam uma érea privativa total de 2.249,72 m? (dois mil duzentos e quarenta e nove
metros quadrados e setenta e dois centésimos) e uma area total de 4.876,87 m (quatro mil oitocentos e setenta
e seis metros quadrados e oitenta e sete centésimos) e estdo distribuidos pelos 1° e 2° andares do Edificio The
One, conforme tabela abaixo:

Area Privativa Area Total Numero de Vaga
Pavimento (em m2) (em m2) de Garagem
1° Pavimento 1.183,24 2.553,48 38
2° Pavimento 1.066,48 2.323,39 34

O Memorial de Incorporagéo Imobiliaria, constante do presente Prospecto Definitivo, sob a forma de Anexo
VIl contém uma descricdo detalhada do Edificio The One.

Na data deste Prospecto ndo hd quaisquer 6nus, gravames ou garantias que recaiam sobre os Imdveis
Investidos ou os Imoveis Alvo.

Convencao de Condominio

A Convencéo de Condominio do Edificio The One tem prazo de duragéo indeterminado e estabelece a criagdo
de um condominio edilicio, sendo a participacdo dos conddminos representada por quinhdes divisiveis na
propriedade comum, de acordo com a titularidade de cada um deles.

A Convencédo de Condominio prevé, ainda, o rateio das despesas condominiais ordinarias e extraordinarias,
entre os condéminos, na propor¢do da respectiva fracdo ideal de terreno de cada unidade, sendo que cada
conddémino concorrerd antecipada e mensalmente para todas as despesas ordinarias do condominio, quais
sejam, aquelas atinentes a manutencdo e conservagdo das partes e servicos comuns integrantes do
condominio, inclusive a remuneragdo do sindico e da administradora, de acordo com o orcamento fixado para
o0 exercicio. O critério de rateio para pagamento de eventuais despesas extraordinarias sera estabelecido por
deliberagcdo tomada na assembleia geral do condominio que tiver aprovado referidas despesas.

Contratos Relevantes

Promessas de Venda e Compra referentes aos Iméveis Investidos

O Fundo celebrou duas Promessas de Venda e Compra relativas aos Imoveis Investidos, ou seja, de 08 (0ito)
unidades autdbnomas, distribuidas no 1° e 2° pavimentos, correspondentes a 02 (duas) lajes do Edificio The
One. De acordo com os termos de tais Promessas de Venda e Compra, 0 Fundo comprometeu-se a pagar, pela

aquisicdo dos Imoveis Investidos, o preco certo e ajustado total de R$30.362.015,56 (trinta milhGes, trezentos
e sessenta e dois mil, quinze reais e cinquenta e seis centavos) (“Preco”).
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Nos termos das referidas Promessas de Venda e Compra, o Preco comp@e-se por: (i) um montante devido a
titulo de sinal e principio de pagamento; e (ii) saldo devedor, que devera ser pago em (a) 18 (dezoito) parcelas
mensais e consecutivas, devidas durante o periodo de construcdo do imével objeto da Promessa de Venda e
Compra, atualizadas pelo INCC-DI, e (b) 18 (dezoito) parcelas mensais e consecutivas, cujo pagamento
devera ser realizado ap6s a conclusdo da construcdo, atualizadas com base no IGPM conforme a tabela
abaixo, com possibilidade de quitacdo antecipada:

Discriminag&o dos Valores Devidos® 1° Pavimento | 2° Pavimento
Preco Total 15.538.227,37 | 14.823.788,19
(em R$)

Sinal e principio de pagamento 768.242,91 732.832,32
(em R$)

Valor Unitario das Parcelas devidas durante a constru¢do do Edificio The One | 768.242,91 732.832,32
(“Parcelas A”)
(em R$)

Saldo Devedor das Parcelas A 12.465.255,73 | 11.892.458,91
(em R$)
Valor Unitario das Parcelas devidas apds a constru¢do do Edificio The One 52.311,78 49.998,56
(“Parcelas B”)
(em R$)

Saldo Devedor Saldo Devedor das Parcelas B 941.612,05 899.974,18
(em R$)

@ valores do principal, sem correcio monetaria.

O pagamento dos montantes ainda pendentes sera realizado com os recursos a serem obtidos pelo Fundo por
meio de chamadas de capital dirigidas aos atuais Cotistas do Fundo a serem realizadas pela Administradora,
de acordo com o termos e condi¢gBes do compromisso de investimento celebrado pelos atuais Cotistas do
Fundo. Para maiores informagdes sobre os riscos relacionados ao compromisso de investimento e chamadas
de capital, ver Secdo “Fatores de Risco — Risco de ndo cumprimento do compromisso de investimento
assumido pelos atuais cotistas do Fundo”, na pagina 41 deste Prospecto.

As Promessas de Venda e Compra relativas ao 1° e 2° pavimentos serdo registradas junto ao Cartério de
Registro de Imdveis competente e estardo a disposi¢do para consulta dos Cotistas na sede da Administradora.

Promessas de Venda e Compra referentes aos Imdveis Alvo

As Promessas de Venda e Compra relativas aos Iméveis Alvo, ou seja, 3°, 6°, 7°, 8°, 9° e 10° pavimentos
poderdo ser celebradas na medida em que os recursos forem captados durante o Prazo da Oferta. Assim sendo,
na data deste Prospecto, ainda ndo ha nenhum compromisso de compra e venda ou qualquer outro instrumento
vinculante celebrado entre 0 Fundo e a Incorporadora e/ou eventuais proprietarios das referidas lajes, para a
compra dos Iméveis Alvo.
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Conforme entendimentos que vem sendo mantidos entre 0 Fundo e a Incorporadora, o Fundo pretende
adquirir as lajes descritas abaixo, na medida em que os recursos forem captados durante o Prazo da Oferta e
tais lajes permanecam disponiveis a venda, pelos seguintes precos e mediante pagamento a vista:

Area Privativa Area Total NGmero de Vagas Valor®
Unidade (em m2) (em m2) de Garagem (em R$)
3° Pavimento(z) 1.069,9 2.327,74 34 15.510.873,98
6° Pavimento(a) 1.080,16 2.392,48 36 16.104.550,97
7° Pavimento 1.083,64 2.448,61 38 16.149.643,56
8° Pavimento(z) 1.251,16 2.830,91 42 20.275.148,58
9° Pavimento 1.257,94 2.839,52 42 20.370.531,65
10° Pavimento (Duplex) 2.082,09 4.414,89 68 28.756.109,88

@ Valores estimados e sujeitos a alterago.
@ Lajes comercializadas, as quais somente poderéo ser adquiridas, pelo Fundo, de terceiros.
© As unidades autbnomas 61 e 62 foram comercializadas e somente poderdo ser adquiridas, pelo Fundo, de terceiros.

Os valores dos Iméveis Alvo apresentados na tabela acima correspondem a estimativas feitas com base no
més de maio de 2011 e serdo atualizados pelo INCC-DI, quando da efetiva aquisi¢do por parte do Fundo,
observando-se o critério de defasagem de dois meses para a data base do célculo. Adicionalmente, os
referidos valores estdo sujeitos a alteracdo, tendo em vista que, na data deste Prospecto, ainda ndo foram
efetivamente celebrados pelo Fundo nenhum compromisso de compra e venda ou qualquer outro instrumento
vinculante para a compra dos Iméveis Alvo.

Multas

Nos termos das minutas das Promessas de Venda e Compra dos Imdveis Alvo, o atraso na entrega do
Empreendimento enseja a incidéncia de multa compensatoria, devida pela Incorporadora ao Fundo, na
hip6tese de o referido atraso ser superior a 60 (sessenta) dias, contados a partir da data de entrega estimada
(31 de julho de 2012), equivalente a 75% (setenta e cinco por cento) da remuneracdo das locagdes projetada
pela Administradora, com base no estudo de viabilidade, durante o periodo em que perdurar a mora na entrega
da unidade autdbnoma adquirida pelo Fundo. Os referidos termos estdo sujeitos a alteracéo, tendo em vista que,
na data deste Prospecto, ainda ndo foram efetivamente celebrados pelo Fundo nenhum compromisso de
compra e venda ou qualquer outro instrumento vinculante para a compra dos Iméveis Alvo.

Para informagdes acerca dos riscos relacionados a ndo celebragdo das Promessas de Venda e Compra relativas
aos Imoveis Alvo, consulte a Secdo “Fatores de Risco — Riscos Relativos a Aquisicdo dos Iméveis Alvo”, na
pagina 39 deste Prospecto.

Seguros

Para a realizacdo das obras civis, instalagdes e montagens do Edificio The One, foi contratado seguro com a
Zurich Minas Brasil Seguros S.A., com prazo de vigéncia até 31 de julho de 2013, cuja cobertura abrange,
observados os termos da apolice de seguro respectiva, danos fisicos diretamente causados ou resultantes de
incéndio ou explosdo, alagamentos ou inundagdes, dentre outros.

Na opinido da Administradora, os seguros atualmente contratados sdo suficientes para a preservacdo das
unidades do Edificio The One e sdo compativeis com os riscos inerentes as atividades desenvolvidas. Esse
entendimento ndo representa, contudo, qualquer obrigagdo ou coobrigacdo por parte da Administradora em
relagdo a suficiéncia dos seguros contratados. Para maiores informacgdes sobre os riscos relacionados ao
seguro, ver Secdo “Fatores de Risco — Risco de Sinistro”, na pagina 40 deste Prospecto.
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Tributos

O principal tributo incidente sobre os imdveis do Fundo é o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana — IPTU, devido em razdo da propriedade de imdveis, cujo montante resulta da aplicacdo de aliquotas
fixadas em lei sobre o valor venal do imdvel, diferenciadas em funcdo da utilizacdo do imovel e de seu
respectivo valor venal.

Adicionalmente, sobre os imoveis integrantes da Carteira do Fundo havera incidéncia do Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI, devido em razdo da transmissdo de propriedade, cujo montante resulta
da aplicacdo de aliquotas fixadas em lei sobre o valor de mercado do imével apurado pela Prefeitura do
Municipio de S&o Paulo.

Acdes Judiciais

Na data deste Prospecto, o Fundo nédo era parte em qualquer disputa judicial, ndo apresentando, portanto,
qualquer contingéncia ou risco de perda decorrente de tais procedimentos.

Eventos Recentes relacionados ao Empreendimento e suas licengas

Conforme divulgado por meio de comunicados ao mercado, publicados em 30 de agosto de 2011 e 16 de
setembro de 2011, a Oferta foi suspensa em razdo de fatos divulgados na imprensa referentes a investigacéo,
pelas autoridades competentes, de supostas irregularidades relacionadas ao recolhimento de contrapartida para
concessdo de outorga onerosa envolvendo, dentre outros empreendimentos, o Edificio The One
(“Irregularidades™). Em decorréncia de tais Irregularidades, as obras relacionadas ao Edificio The One haviam
sido embargadas por decisdo administrativa da Prefeitura de Sao Paulo.

A fim de sanar as Irregularidades, a Incorporadora realizou, em 30 de setembro de 2011, um novo
recolhimento do valor integral da contrapartida para concessdo de outorga onerosa devida em relacdo ao
Edificio The One, cujos comprovantes de pagamento ja haviam sido apresentados a Prefeitura de Sdo Paulo
na data deste Prospecto Definitivo.

Ainda em relagdo as Irregularidades, foi publicado, no Diario Oficial da Cidade de S&o Paulo de 07 de
outubro de 2011, despacho do Prefeito no qual, em linhas gerais, (i) reconheceu a viabilidade de regularizacédo
das Irregularidades por meio do recolhimento dos valores devidos ao municipio, (ii) reconheceu a
importancia, para o Municipio e sua populagdo, da retomada das obras de construcéo civil que haviam sido
embargadas, (iii) solicitou aos 6rgdos municipais competentes (Secretaria de Habitacdo, Secretaria das
Financas e Corregedoria do Municipio) que tomassem as providéncias necessarias a fim de identificar os
casos cujas Irregularidades tivessem sido sanadas e (iv) autorizou a Secretaria de Habitacdo a, apds analisadas
as informagBes necessarias, revigorar os alvaras de construgdo dos empreendimentos que tivessem suas
Irregularidades sanadas.

Por fim, em 14 de outubro de 2011, foi publicado, no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo, despacho do
Prefeito, pelo qual foram revigorados os efeitos do alvard de aprovacdo de edificacdo nova e do alvara de
execucdo de edificacdo nova relacionados ao Edificio The One, verificando-se assim que, na data deste
Prospecto Definitivo, as Irregularidades relacionadas ao Edificio The One haviam sido sanadas.

Em razdo das Irregularidades, a Oferta foi suspensa por iniciativa da Coordenadora Lider em 30 de agosto de
2011, com base no artigo 41 da Instrugdo CVM 400. Em 13 de setembro de 2011, a CVM, com base no artigo
19, paréagrafo 2° da Instrucdo CVM 400, estabeleceu um prazo de 30 (trinta) dias para que os vicios
relacionados as Irregularidades fossem sanados.
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7. VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO
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VISAO GERAL DO SETOR IMOBILIARIO
O Mercado de Fundos de Investimento Imobiliario

O mercado imobiliario vem apresentando recordes de crescimento, com o crescimento estavel do pais ao
longo dos dltimos anos, somado ao aumento da renda média da populacdo, observa-se uma crescente busca
por investimentos alternativos mais rentaveis no mercado.

O crédito imobiliario se ampliou largamente, os prazos de financiamento se alongaram e houve o
desenvolvimento do financiamento via mercado de capitais, com relevante participagdo de capital estrangeiro.
Tudo isso contribuiu para a crescente demanda por classes de ativos imobiliérios e para o desenvolvimento do
mercado de fundos de investimento imobiliario no Brasil. S6 no primeiro trimestre do exercicio de 2011, ja
foram registradas 10 (dez) novas ofertas, totalizando o valor de aproximadamente R$ 2,0 bilhdes de novas
cotas de FII, sendo que no ano de 2010 foram registradas R$ 9,8 bilhdes de cotas de FlI, e no exercicio de
2009, o volume de registros foi de R$ 3,44 bilhdes.

Os FII séo veiculos de investimento criados para explorar um ou mais ativos imobiliarios, uma ou Vvarias
classes de ativos, detidos por um ou mais investidores na fracdo ideal de suas participagfes no
empreendimento (cotistas). Os FII alocam seus recursos essencialmente em iméveis ja construidos ou em
empreendimentos em fase de desenvolvimento e construcdo ou até em sociedades de propdsito especifico que
desenvolvam empreendimentos imobiliarios, assim como em titulos e valores mobiliarios lastreados em ativos
imobiliarios.

Os resultados dos FIl provém essencialmente das receitas de locacdo, exploracdo e/ou venda dos seus ativos e
direitos relacionados a esses. Os Fll sdo fundos fechados, ou seja, ndo é possivel realizar o resgate de suas
cotas. Logo, para deixar de ser cotista de um FlI, é necessério alienar as cotas para terceiros, seja via bolsa de
valores, mercado de balco organizado, ou venda direta (privada) entre as partes.

Atualmente, com a grande procura por investimentos em FIl percebe-se uma tendéncia de aquecimento do
mercado imobiliario, o que corrobora para a valorizagéo das cotas e aumento de liquidez nas negociagdes das
cotas dos FlI, atraindo por sua vez mais investidores interessados nessa classe de ativos.

O gréfico abaixo demonstra a liquidez dos FII que possuem suas cotas listadas no mercado secundario:

Quantidade de cotas negociadas nos Ultimos 12 meses sobre o total das cotas emitidas até margo de 2011

West Plaza ! ! ! ! ! ! ! 41,70%
Hotel Maxinvest | | | | | ‘ 37,18%
Rio Bravo Renda Corporativa | | | ‘20,05%
Europar | 9,17%
Hospital Nossa Sra. de Lourdes ‘ 7,49%
Agua Branca | 7,30%
BB Progressivo | 5,31%
Torre Almirante 4,11%
Square Faria Lima 3,13%
Ed. Aimirante Barroso 3,08%
HG Shopping 3,00%
Hospital da Crianca 2,20%
Shopping Higiendpolis 2,03%
Ed. Ourinvest 1,50%)
Torre Norte |1 0,62%
ABC Plaza Shopping |0,13%
SCP |0,00%
Fonte: BM&Fbovespa 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%
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Os FllIs tém se mostrando um veiculo eficaz para o Investidor que procura um ativo diferenciado que lhe traga
rentabilidade maior do que a apresentada atualmente pelo investimento em renda fixa. O aumento da procura
por cotas de FII esta relacionada as caracteristicas de distribuicdo de rendimentos mensais pagos aos cotistas e
ao perfil de baixo risco de mercado que o investimento imobilidrio apresenta. O Gréafico abaixo mostra a
evolucdo do nimero de negdcios no mercado secundario:

Evolucdo do Nimero de Negécios Mensais Médio dos Fundos Imobilidrios [1]
100

80

Y
| N 'y \/JAW U
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[1] Total de negécios no més / Quantidade de Fundos Imobilidrios

Fonte: Fundo imobiliario — Consultoria de Investimentos, Balango anual os Fundos Imobiliarios 2010.
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O FII também se mostra atrativo na medida em que possibilita a entrada de pequenos investidores ao mercado
de capitais. Além disso, o cotista de um FII usufrui da diversificacdo da carteira do fundo, da facilidade da
compra/venda de suas cotas, conforme o caso, e da isencdo de imposto de renda nas distribuicBes de
rendimentos. O mercado de FIlI também ficou mais atrativo para pequenos investidores que ndo podem
comprar diretamente um imovel, mas gostariam de manter um percentual da sua renda investida no mercado
imobiliario; e para investidores que queiram diversificar sua carteira de investimentos, com o risco reduzido
no mercado imobiliario. O gréfico abaixo demonstra a rentabilidade dos Flls durante o exercicio de 2010:

Rentabilidade* dos Fundos Imobiliarios em 2010

Fundos Imobilidrios Codigo Rentabilidade Média = 26,87%
1 Continental Square Faria Lima FLMA11  59,61% I
2 Hotel Maxinvest HTMX11B  53,16% C 1T
3 Shopping Pétio Higiendpolis SHPHIL  51,22% C 1T 1
4 Torre Norte TRNTL1B  44,87% 1T 7
5 Panamby PABYLL  42,22% C 1T 1
5 Anhanguera Educacional FAED11B 41,97% :
7 Projeto Agua Branca FPABI1  38,40% 1T 7]
8 Torre Almirante ALMILIB  35,28% 11
5 CaixaCedae CXCELIB  30,75% 1
10  Edificio Almirante Barroso FAMBL1E 29,59% 1
11 BB Progressivo BBFILIE  27,54% 1
12 Hospital Nossa Senhora de Lourdes NSLUL1B  26,24% 1
13 Europar EUROLL  25,50% 1
14 Hospital da Crianca HCRIL1B  24,20% 1
15 Edificio Ourinvest EDFOL1B  22,61% 1
16 Floripa Shopping FLRP11B  22,48% [
17 CSHG Real Estate HGRELl  22,20% [
18 Rio Bravo Renda Corporativa FFCILL  20,16% 1
19 CSHG Brasil Shopping HGBS11  15,93% ]
20 Shopping West Plaza WPLZ11B  15,46% 1
21 Pargue Dom Pedro Shopping PQDP11  13,43% [
22 Presidente Vargas PRSV11 7.71% (I
23 RBCapital Rendall FIPLIB  6,99% Ol
24 Memarial Office FMOF11 1,91% I
25 ABC Plaza Shopping ABCP1l  -7,71% || A
*Calculo através da Taxa Interna de Retorno (TIR). Representa a aquisicio de uma cota de

cada Fundo imobilidrio no inicio do ano, adicionados os rendimentos recebidos durante o
periodo e a vendada cota ao final do ano

Fonte: Fundo imobiliario — Consultoria de Investimentos, Balanco anual os Fundos Imobiliarios 2010.
O Setor Imobiliario - Histérico

Nos ultimos anos, o Brasil tem apresentado uma estabilidade econdmica sustentada principalmente pela
tentativa do governo em manter estdvel a taxa basica de juros, bem como em controlar a inflacdo e o
crescimento da economia. Os principais fatores politico-econdmicos que colaboram para esse cenario de
crescimento de longo prazo do mercado brasileiro sdo, entre outros, 0 aumento gradativo do salario minimo
acompanhado do aumento da renda real, acesso ao crédito, a estabilidade monetaria, cambial e o crescimento
do indice de confianca do consumidor brasileiro.

Nesse contexto macroecondmico brasileiro, grande parte dos especialistas do mercado observa que para
manter o crescimento estavel da economia é preciso melhorar e aumentar a infraestrutura do pais, de forma
que seja possivel acompanhar o significativo progresso de todos os setores e inddstrias nacionais. Nesse
sentido, se faz relevante o desenvolvimento do mercado imobiliario no Brasil colaborando para o aumento da
infraestrutura do pais, principalmente para os préximos anos com a realiza¢do da Copa do Mundo em 2014 no
Brasil e as Olimpiadas de 2016 na cidade do Rio de Janeiro.
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Percebe-se que o crescimento potencial do mercado imobiliario brasileiro é diretamente influenciado por
fatores demograficos, econdmicos e financeiros. Dessa forma, observa-se um maior impulso no mercado
imobiliario nas regifes Sul e Sudeste. Isto porque essas zonas apresentam maior densidade populacional,
populagdo absoluta, além de apresentarem um desenvolvimento econdmico mais prospero (representam mais
de 40% do PIB nacional) que as demais regides, bem como apresentam uma maior renda per capita. Esses
fatores, aliados com investimentos externos e demais fatores econdmicos, colaboram para uma expansao
sustentavel do mercado imobiliario como um todo, principalmente nos setores residencial, comercial e varejo.

Atualmente, como medidas de incentivo ao crescimento do mercado imobilidrio existe uma crescente
mobilizac8o das instituigdes financeiras e do governo para aumentar o volume da concessdo do crédito
imobiliario, principalmente para a classe de baixa renda no caso de imdveis residenciais, principalmente com
0 desenvolvimento do programa “Minha Casa, Minha Vida”, que tem como meta construir 01 (um) milh&o de
casas populares para familias de baixa renda e com isso reduzir o déficit habitacional brasileiro, além de
alongar os prazos de financiamento, incentivando o desenvolvimento da construcao civil.

Cenario de Mercado de Imdveis Corporativos

A demanda por imdveis corporativos estd altamente relacionada com o movimento de crescimento da
economia. No Brasil, atualmente presencia-se um momento favoravel ao investimento no setor imobiliario
comercial principalmente devido a reducdo do desemprego, o aumento do mercado consumidor e as politicas
de incentivo ao crescimento do mercado imobiliario, que por consequéncia aguecem o mercado, aumentando
as atividades das empresas e industrias.

O aumento das atividades empresariais faz com que as empresas de pequeno porte cada vez mais necessitem
de um espago comercial para atuar, mediante a profissionalizagdo dos servigos, e as empresas de grande porte
aumentem seu capital humano para acompanhar a crescente demanda geral do mercado. Dessa forma,
aumenta a demanda por lajes corporativas como um todo, ou seja, em edificios classe A a C, principalmente
nas regides onde o mercado esta mais aquecido.

Com o crescimento econémico atual da ordem de 4,0% do PIB, a demanda efetiva, apresentada pela taxa de
absorcdo liquida de espagos corporativos nos grandes centros do Brasil, esta superior a capacidade de entrega
de novos espagos, uma vez que o ciclo de um produto imobilirio gira entre 3 a 5 anos entre a sua concepcao
e a condicdo de utilizacdo do bem. Segundo levantamentos e pesquisas de especialistas em mercado
imobiliario, o equilibrio do mercado de escritdrios ocorre quando 7% dos espagos estdo vagos, ou Seja,
quando existe uma pequena taxa de vacancia relacionada com o movimento esperado de mudancas devido a
necessidades especificas de espaco fisico pelas empresas e de alteragdes no preco das locagdes de acordo com
a oferta e demanda pelos espacos. No cendrio atual brasileiro, principalmente nos grandes centros urbanos,
observamos uma realidade divergente do apresentado anteriormente, uma vez que as taxas de vacancia
aproximam-se de zero e existe uma grande demanda por novos edificios corporativos. A taxa de vacancia é a
menor deste que o indice comecou a ser medido nas principais capitais brasileiras.

Em Séo Paulo, a CB Richard Ellis mapeou a absorcio do estoque de m® corporativo na capital, ilustrando o
comportamento da taxa de vacancia dos imdveis comerciais conforme apresentado no grafico a seguir, no
qual se percebe a reducdo na taxa de vacancia, cujo menor patamar histérico foi verificado no primeiro
trimestre de 2010, em especial, nas regides do Itaim e Marginal.
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Em Séo Paulo, a CB Richard Ellis em seu relatério (4T10), mapeou as taxas de vacancia nas principais
regides corporativas da cidade de Sdo Paulo, conforme abaixo.

Estoque Total Taxa de Absorgdo Bruta  Novo Estoque Faixa de Prego Pedido

Subregides m? Vacéincia % 2 m? de Lt;:;gﬁo (Clc:sse A)
/ m?/ més
Centro 362.400 27 9.800 — §14,00 - 35,00
Paulista 1.022.400 o5 41.000 — §75,00 - 120,00
Jurdins 980.400 3,0 36.300 5.200 585,00 - 160,00
Marginal 2.212.000 6,1 110.800 11.800 §45,00-110,00
Outros 1.275.900 1,6 29.500 — $50,00 - 70,00
Mercado Geral 5.853.100 39 227.400 17.000 $45,00 - 160,00
Alphaville 432.100 17,9 48.600 24.400 $30,00 - 60,00

* Faixa de prego pedido para os melhores prédios da regido.

Esta relagdo de oferta e demanda reflete diretamente no preco do m? de espacos corporativos de alto padrao.
Segundo levantamento do Relatdrio (4T10) da CB Richard Ellis que apresenta absorcdo e pregos em alta
constante nas principais capitais do Brasil, todas as capitais pesquisadas indicam a valorizacdo média de
precos de locacdo, em especial para 0 mercado de S&do Paulo e do Rio de Janeiro. Em S&o Paulo, observamos
uma valorizacdo média das locacOes de imdveis corporativos de aproximadamente 30% no ano. A capital que
tem média de R$ 90/m? privativo, apresenta locais como a Faria Lima onde o preco era de R$ 70/m* a cerca
de dois anos atrés e hoje identifica-se precos na faixa de R$ 130/m?, chegando até a R$ 160/m? privativo.
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De acordo com a CB Richard Ellis, no primeiro trimestre de 2011, o valor da locag8o nas regies da Avenida
Faria Lima, em Sao Paulo, atingiu a maior alta historica, devido a combinagdo de baixa oferta de espagos
comerciais, volume limitado de novas entregas e crescente aumento de empregos. O grafico a seguir apresenta
a evolugdo dos valores de locacao:

Média de Preco Pedido de Locagdo
Classe A + AAA (RS/m?/més)
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A Colliers International, em seu Relatério relativo ao quarto trimestre de 2010, ilustra os valores minimos e
maximos de locacdo pedidos nas principais regides corporativas da cidade de Sdo Paulo, conforme dados
apresentados abaixo:

Valores Maximos e Minimos Pedidos de Locagdo / m2

200,00
180,00
160,00
160,00
140,00
120,00 115,00 114,00
100,00 100,00
80,00 70,00 i
= 60,00 i 80,00
7 68,50
60,00 - - 59,00
40,00 22,00 4750 ’ 53,20
! 41,00
0,00
BarraFunda  Bernni ChacaraSto FariaLima [taim Marginal  Paulista Roque WMilaOlimpia
Antdnio Pinheiros Petroni

76



De acordo com os dados apresentados no grafico a seguir, e segundo estudo recentemente divulgado pela
empresa Jones Lang LaSalle o0 mercado de locacdo, em S&o Paulo é considerado o 4° (quarto) mais caro do
mundo, com um crescimento de 25% desde meados de 2008. Isso ocorreu devido a alta demanda por espacos
novos e a baixa oferta.
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Regulamentag&o do Setor Imobiliario

Regulamentacg&o Relativa & Atividade Imobiliaria

A atual regulamentagdo imobiliaria versa especialmente sobre a atividade de incorporacdo imobilidria, zonas de
restrices e questdes ambientais. A Lei 4.591, de 11 de dezembro de 1964, conforme alterada, versa sobre a
atividade de incorporacdo imobiliaria e 0 Cadigo Civil Brasileiro disciplina a propriedade de bens imdveis.

Condominio

No Brasil, os empreendimentos comerciais de maior relevancia no mercado sdo geralmente constituidos na forma
de condominios edilicios.

A diferenca essencial entre condominios voluntarios, também conhecidos como pro-indiviso, e 0s condominios
edilicios reside no fato de que apenas nestes as edificages, construidas sob a forma de unidades autbnomas
isoladas entre si, podem ser alienadas pelo empreendedor/proprietario, sem qualquer anuéncia, concordancia dos
proprietarios das demais unidades autbnomas.
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E importante destacar que as modalidades de condominio edilicio e condominio voluntério podem coexistir. Ou
seja, é bastante comum existir, em um empreendimento constituido sob a forma de condominio edilicio, uma laje
corporativa em que cada unidade consiste em um imdvel independente e, ainda, cada uma dessas unidades
possuirem dois ou mais proprietarios (condominio voluntéario).

Condominio Voluntario

Os condominios voluntarios sdo regulamentados pelos artigos 1.314 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro. Nesta
modalidade de condominio, dois ou mais co-proprietarios do imével exercem a propriedade por meio de uma
frac8o ideal de que sdo titulares, ndo existindo area privativa de apenas um dos co-proprietarios. Todos sdo titulares
do imdvel, de forma proporcional a participacdo de cada um.

Dentre os dispositivos aplicaveis a esta modalidade de condominio, destacam-se 0s seguintes:
e cada conddmino podera alienar a sua parte, observado o direito de preferéncig;

e independentemente da anuéncia dos demais, poderd o conddmino dar em hipoteca sua parte ideal,
ohservadas as disposi¢@es da convencao de condominio;

e 0 condémino podera a qualquer tempo exigir a divisdo da propriedade, no entanto, os condéminos
poderdo acordar que o bem fique indiviso por até 05 (cinco) anos, podendo ser prorrogado. Contudo, por
razdes graves, podera o interessado requerer judicialmente a divisao antes do prazo;

e cada conddémino tem o direito de perceber os frutos e rendimentos auferidos pelo bem comum na
proporcéo de sua participacéo; e

e cada conddmino tem o dever de participar das despesas do bem comum na proporgao de sua participagao,
ainda que tais despesas sejam contraidas por apenas um dos conddéminos se feitas em proveito do bem
comum, todos dela deverdo participar.

Assim, nos empreendimentos comerciais constituidos sob a forma de condominio voluntario, todo o
empreendimento consiste em um Gnico imovel, com uma Unica matricula imobilidria, hipdtese em que os titulares
de participagdo no imdvel sdo proprietarios de uma fracéo ideal do empreendimento.

Condominio Edilicio

Os condominios edilicios, por sua vez, sdo disciplinados pelos artigos 1.331 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro.
Nesta modalidade de condominio, coexistem areas privativas (unidades autbnomas), que podem ser de propriedade
de um Unico titular, e &reas comuns, que sao de propriedade comum de todos os proprietarios das areas privativas.

Assim, nas lajes corporativas constituidas sob a forma de condominio edilicio, cada uma das unidades constitui
uma unidade autbnoma, com matricula imobilidria propria. Neste passo, as areas de circulacéo do edificio sdo, por
exemplo, areas comuns.

Vale ressaltar que no condominio edilicio, ao contrario do condominio voluntério, ndo ha a figura do direito de
preferéncia no caso de venda de uma unidade autbnoma de propriedade exclusiva aos proprietarios das demais
unidades.

Convencéo de Condominio

O Cddigo Civil Brasileiro prevé que o relacionamento entre os proprietarios das unidades autbnomas, em
condominio edilicio, é regido pelas disposicOes legais e pela convencdo de condominio, que pode dispor, entre
outros aspectos, sobre o quorum para as deliberacBes da assembleia dos condéminos. Caso a convencdo de
condominio ndo determine quorum especial, as delibera¢des condominiais dos edificios sdo aprovadas pelo voto da
maioria absoluta dos condéminos, sendo que o valor do voto de cada condémino é calculado proporcionalmente a
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fracdo ideal da respectiva unidade autbnoma. Todavia, sem prejuizo das disposi¢cdes condominiais, 0 Codigo Civil
Brasileiro especifica expressamente os seguintes quoruns para aprovacao de deliberagdes:

e maioria dos conddminos para a realizacdo de obras Uteis;

e 2/3 dos conddminos para: (a) a realizacdo de obras voluptuarias; (b) a realizacdo de obras em partes
comuns em acréscimo as ja existentes; e (c) a alteragdo da convengdo ou do regimento interno do
condominio; e

e unanimidade dos conddéminos para: (a) a realizacéo de construcdo de outro pavimento ou, no solo comum,
de outro edificio; e (b) a mudanca da destinacdo do edificio ou da unidade imobiliaria.

Caracteristicas Gerais das Loca¢Ges Comerciais

Renovagéo Compulséria da Locacgo. De acordo com a Lei de Locacéo, o locatéario tem direito & renovagao judicial
compulséria do contrato de locacdo comercial quando preenchidos, em sintese, 0s seguintes requisitos,
cumulativamente: (i) o contrato de locagdo tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado de vigéncia
igual ou superior a 05 (cinco) anos, ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de 05 (cinco)
anos; e (ii) o locatario desenvolva o mesmo ramo de atividade ha pelo menos 03 (trés) anos e esteja adimplemente
com todas as obrigacfes contratualmente assumidas.

Revisdo do Aluguel. A Lei de Locagao prevé, também, que tanto o locatario como o locador podem, ap6s 03 (trés)
anos de vigéncia do contrato de locagdo comercial ou do Ultimo acordo firmado entre eles, propor acéo judicial para
revisdo do valor pago a titulo de aluguel, com o objetivo de adequar o aluguel ao seu valor de mercado, em virtude
de eventuais circunstancias que possam ter causado a valorizagao ou depreciacio do aluguel.

Direito de Preferéncia. E assegurado, pela Lei de Locacdo, ao locatario, o direito de preferéncia na aquisicio do
imovel locado em relacdo a terceiros adquirentes, em igualdade de condicdes.

Legislacdo Municipal de S&o Paulo

A lei de zoneamento do Municipio de S&o Paulo dispGe sobre o uso e ocupagdo do solo. Ha legislacéo especifica
que estabelece requisitos urbanisticos e técnicos para o parcelamento do solo e que condiciona os projetos de
loteamento e desmembramento a prévia aprovacéo da prefeitura. Além disso, tal lei descreve as categorias de uso
admitidas e suas respectivas caracteristicas, dividindo o territério de Sdo Paulo em zonas de uso com localizago,
limites e perimetros especificados na prépria lei municipal. A lei de zoneamento prevé multas e san¢des aos
infratores das disposi¢@es nela contidas.

A Lei Municipal n.° 13.430, de 13 de setembro de 2002, conforme alterada, aprovou o Plano Diretor e instituiu o
Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano do Municipio de Sao Paulo, sendo regulamentada
por diversos decretos municipais. O Plano Diretor constitui instrumento orientador dos processos de transformacéo
do espaco urbano e de sua estrutura territorial, servindo de referéncia para a acdo de todos os agentes publicos e
privados que atuam no Municipio de S8o Paulo. Nesse sentido, estabelece os objetivos estratégicos e diretrizes
gerais da estrutura urbana, os objetivos e diretrizes por areas diferenciadas de planejamento e os instrumentos para a
sua implantacdo. Além do Plano Diretor estratégico, o processo de planejamento municipal € disciplinado pelos
artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal e pela Lei Federal n.° 10.257, de 10 de julho de 2001, conhecida como
Estatuto da Cidade. A Lei n.° 11.228, de 25 de junho de 1992, conforme alterada, aprovou o Cddigo de Obras e
EdificacOes, regulamentada pelo Decreto Municipal n.° 32.329, de 23 de setembro de 1992, que disciplina os
procedimentos administrativos e executivos, dispGe sobre as regras gerais e especificas a serem obedecidas no
projeto, licenciamento, execucdo, manutencdo e utilizagdo de obras e edificagdes, dentro dos imdveis, no Municipio
de Séo Paulo, bem como prevé as sancées e multas cabiveis em caso de desobediéncia a tais regras.

Lei de Locacdo

A Lei de Locacéo dispde sobre a locacéo de imdveis urbanos e procedimentos a ela pertinentes. Destacam-se, nos
paréagrafos a seguir, as principais caracteristicas da Lei de Locag&o.
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No caso de alienacdo da propriedade durante a vigéncia da locacdo, o locatério tem preferéncia para aquisicdo do
imovel locado, em igualdade de condicBes com terceiros. Todavia, o locatario preterido no seu direito de
preferéncia somente poderd cancelar a venda do imével, feita sem observancia ao direito de preferéncia, se o
contrato estiver averbado junto a matricula do imdvel, no Cart6rio de Registro de Imdveis competente; caso 0
contrato ndo esteja averbado junto a matricula do imével locado, havendo prazo para realizacdo deste registro, o
locatario podera reclamar do alienante indenizacdo por perdas e danos, mas ndo podera cancelar a venda feita.

Se o imdvel for alienado durante a locacdo, o adquirente podera denunciar o contrato, com o prazo de até 90
(noventa) dias para a desocupacdo do imével, salvo se a locacéo for por tempo determinado e o contrato contiver
clausula de vigéncia em caso de alienagdo e estiver averbado junto a matricula do imdvel, no Cartério de Registro
de Imdveis competente.

De acordo com a Lei de Locacdo, a cessdo da locacdo, a sublocacdo e o empréstimo do imdvel, total ou
parcialmente, dependem do consentimento prévio e escrito do locador, mesmo para empresas do mesmo grupo
econdmico.

Findo o prazo ajustado em contrato de locacdo ndo residencial, se o locatario continuar ocupando o imdvel por mais
30 (trinta) dias, sem oposicdo do locador, a locacdo sera prorrogada por prazo indeterminado. Ocorrendo a
prorrogacdo, o locador poderd denunciar o contrato a qualquer tempo mediante prévia comunicagdo por escrito,
concedido o prazo de 30 (trinta) dias para desocupacao.

Por fim, o locatério poderé sofrer acdo de despejo, em decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual; ou da
falta de pagamento do aluguel e demais encargos.

As acles de despejo correrdo pelo rito ordinario. Julgada procedente a agdo de despejo, 0 juiz fixard prazo de 15
(quinze) dias para a desocupagao voluntéaria do imével. Findo o prazo assinado para a desocupagéo, contado da data
da notificacéo, serd efetuado o despejo, se necessario com emprego de forca.

Nas ac0es de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo, o locatario podera evitar a
rescisdo da locagdo requerendo, no prazo da contestagdo, autorizacdo para o pagamento do débito atualizado,
incluidos todos os débitos. Vale ressaltar que ndo se admitird a emenda da mora, ou seja, 0 pagamento do débito
atualizado, se o locatario ja houver utilizado essa faculdade por duas vezes nos doze meses imediatamente
anteriores a propositura da acéo.
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ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO
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ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO
Visado Geral

Com a administracéo e gestdo da Administradora, o Fundo conta com o know-how, a expertise e 0s elementos
necessarios para a formagdo de uma excelente carteira de imoveis comerciais, tendo em vista risco e retorno
dos iméveis e inquilinos e potencial de valorizagdo dos ativos.

O Fundo tera como foco a aquisicdo de lajes do edificio comercial denominado “The One”, localizado na
Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, esquina com a Rua Ferreira de
Souza, Itaim Bibi, que representam ativos imobiliarios de boa liquidez para locagdo ou venda, destinados a
empresas de médio e grande portes localizados na regido metropolitana de Sdo Paulo.

Dentro do mercado imobiliario como um todo, acreditamos que o segmento de imoveis comerciais possui
diversas ineficiéncias de precificagdo dos ativos, oportunidades essas que sdo aproveitadas pelo Fundo, em
virtude da experiéncia da Rio Bravo, transformando tais oportunidades em retorno para os seus investidores.

Estratégia de Investimento do Fundo
A estratégia de investimento do Fundo serd orientada pelos seguintes principios:

(i) Valorizacdo dos ativos do Fundo e aumento da receita por meio de uma gestéo ativa — Apesar do Fundo
objetivar a aquisicdo de lajes no edificio comercial denominado “The One”, o Fundo buscard ativamente, por
meio da experiéncia e do conhecimento da Rio Bravo, aproveitar com agilidade as melhores oportunidades no
segmento de imoveis comerciais submetendo aos cotistas eventuais oportunidades estranhas ao escopo inicial
do Fundo. Dessa forma, o Fundo poderd aproveitar oportunidades de venda de seus ativos com retornos acima
da média para reinvestir em novos imdveis e aumentar o fluxo de renda aos seus Cotistas;

(if) Ampliacdo da carteira de imdveis através do reinvestimento dos ganhos com aliena¢bes — O Fundo
procurard reinvestir os ganhos decorrentes de alienagBes dos seus imoveis, aproveitando caracteristicas
tributérias favoraveis e tendo como objetivo ampliar a carteira de imdveis para locacao e, consequentemente,
o fluxo de renda derivado dos aluguéis de seus ativos.

Ainda, a carteira de iméveis do Fundo serd formada e administrada da seguinte forma:

(i) Aquisicdo dos imdveis - A identificacdo, selecdo e aprovacao da aquisicao dos imdveis comerciais para a carteira
do Fundo passard sempre por um processo formal e documentado, que fara parte dos arquivos do Fundo. Apos a
identificacdo de um ativo, Administradora ou a Consultora de Investimentos do Fundo, analisard o imével sob
Varios aspectos, tais como rentabilidade da locacdo, potencial de valorizagdo do imével, entre outras caracteristicas
individuais do ativo e da regido onde 0 mesmo estiver localizado.

A Administradora, com base na recomendacdo da Consultora de Investimentos, decidird sobre a realizacéo de
toda e qualquer transagdo, devendo obter a aprovacéo dos cotistas do Fundo em Assembleia Geral de Cotistas
caso o imével recomendado ndo esteja adequado ao perfil de investimento do Fundo.

(if) Locacdo dos iméveis — Eventuais locatarios de imoveis adquiridos pelo Fundo passardo por uma
checagem prévia de cadastro e os contratos de locacdo serdo cuidadosamente analisados e negociados pois a
Rio Bravo preza tanto pela qualidade dos ativos adquiridos pelo Fundo, como pela qualidade dos locatérios e
dos contratos dos iméveis de propriedade do Fundo.

(iif) Manutengdo dos iméveis — A Administradora das Locagdes recomendard a realizacdo de manutengdes

nos imdveis do Fundo, buscando manté-los em boas condi¢Bes para melhorar sua liquidez para locagdo ou
venda e manter o valor do patriménio dos Cotistas do Fundo.
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(iv) Reformas e benfeitorias — A Administradora podera ou a Consultora de Investimentos recomendar reformas
e benfeitorias a serem realizadas nos iméveis de propriedade do Fundo com o objetivo de melhor adequéa-los a
demanda dos potenciais locatarios ou compradores e potencializar os valores de locagdo ou venda.

(v) Alienacdo dos imoéveis — Com base nos mesmos principios utilizados para avaliar as aquisi¢es dos
iméveis, a Administradora ou a Consultora de Investimentos do Fundo analisara cada proposta de venda dos
ativos do Fundo, levando em consideracdo, entre outros aspectos, a taxa de retorno que a operacdo
proporcionara ao Fundo, o preco de mercado e o potencial de valorizacdo de cada imével.

Vantagens Competitivas

Acreditamos que, em virtude da expertise da Rio Bravo, o Fundo possuira as seguintes vantagens
competitivas:

(i) Experiéncia extensa e diversificada de sua Administracdo — A Rio Bravo possui executivos com larga
experiéncia nos setores imobiliario e financeiro. Assim, a combinacdo das experiéncias complementares de
seus executivos contribuem fundamentalmente para a conducdo bem sucedida dos negécios do Fundo,
formando um time de profissionais capacitados a identificar com eficiéncia oportunidades relacionadas a
aquisicdo, locacdo e venda de imbveis comerciais;

(ii) Capacidade diferenciada de aproveitar oportunidades no setor de imoveis comerciais — Além da
experiéncia na identificacdo de oportunidades no mercado imobilidrio comercial e em estruturas financeiras
com lastro imobiliario, o Fundo tem uma significativa vantagem nas negocia¢des dos seus Imdveis por meio
do amplo uso de sistemas de inteligéncia de mercado e bases estatisticas para determinar os pre¢os justos das
negociaces, com a menor interferéncia possivel de fatores subjetivos. O Fundo terd a seu favor nas
negociacbes de compra o fato de possuir agilidade e programacdo no processo de decisdo e recursos
disponiveis para efetivar os pagamentos a vista. Nas negociagdes de venda, caso necessario, 0 Fundo tem
ainda a seu favor o poder de escolha da hora mais oportuna para a conclusdo da transacgéo, sem necessidade de
“queimar valor” para apressar uma venda, como é frequente no mercado imobiliario, quando um proprietario
tem urgéncia em receber os recursos da venda de um imoével; e

(iif) Administracao ativa de imdveis, com foco na geragéo de valor — Serd realizado um monitoramento ativo
do valor de mercado dos Imoveis do Fundo, bem como sera monitorado o estado de conservacéo destes, a fim
de que sejam favoraveis a locagdo. O Fundo investird em imoveis localizados em regides que possuam fortes
caracteristicas de manutencdo do valor do patrimdnio, assim como poderd diversificar parte de seus
investimentos em regibes com grande potencial de valorizacdo, mas sem correr riscos desnecessarios. O
Fundo terd como objetivo gerar maior valor aos seus Cotistas, porém sempre tomando decisGes com
conservadorismo e prudéncia.

Politica de Investimento

O Fundo tem por objeto principal a aquisi¢cdo de até 08 (oito) lajes do edificio comercial denominado “The
One”, localizado na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, esquina
com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, com incorporacdo imobiliaria registrada em 18 de novembro de
2010, no 4° Oficial de Registro de Imdveis da Cidade de S&o Paulo, sob o R/2 na matricula n° 180.886, com
vistas a sua exploragdo comercial, através de locagdo, arrendamento ou alienacdo de partes a terceiros.

O Fundo poderd, ainda, realizar aplicacBes de longo prazo, em imoveis comerciais, em todo territorio
brasileiro, em construcdo ou considerados performados, que apresentem potencial de renda ou valorizag&o,
em condicBes de rentabilizar o investimento seja com recursos provenientes dos cotistas do Fundo, seja com
recursos advindos da locacdo, arrendamento ou negociacdo dos imdveis e empreendimentos imobiliarios
objeto de investimento do Fundo, desde que previamente aprovados pela Assembleia Geral de Cotistas.
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A aquisicdo de bens e direitos pelo Fundo observard os termos e condicdes estabelecidos na legislacdo e
regulamentacdo vigentes e as disposi¢des contidas no Regulamento.

O Fundo contratou a CBRE empresa especializada no mercado imobiliario para a prestacdo dos servicos de
comercializacdo das locacdes de seus ativos, bem como administracdo das referidas locacoes.

Competira exclusivamente a Administradora a decisdo sobre a aquisicdo, alienacdo celebracdo, prorrogacdo,
renegociacdo ou rescisdo de contratos de locacdo, arrendamento, ou qualquer outra forma de exploracdo dos
Imdveis Investidos de propriedade do Fundo.

Quaisquer disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estiverem aplicadas nos Iméveis
Alvo do Fundo, serdo aplicadas, a critério da Administradora, em ativos de renda fixa, de acordo com
regulamentacdo vigente.

Fundo ndo podera contratar operacfes com derivativos, exceto para fins de protecdo patrimonial cuja
exposicao seja, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu patrimdnio
liquido, os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros deverdo obedecer aos limites
estabelecidos na Instrugdo CVM n.° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme alterada, deverdo ser respeitados,
ohservadas as excecOes previstas no paragrafo 6° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472,

O Fundo devera enquadrar a aplicacéo de seus recursos de acordo com a limitagdo mencionada no paragrafo
acima, em 180 (cento e oitenta) dias contados do encerramento de cada emissdo de cotas.
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PERFIL DA ADMINISTRADORA, DA CONSULTORA DE INVESTIMENTOS,
DA INCORPORADORA E DA RESPONSAVEL PELA PREPARACAO
DO ESTUDO DE VIABILIDADE

Administradora

Fundada em janeiro de 2000 como uma administradora de capital de risco no Brasil, a Rio Bravo tornou-se
uma empresa de gestdo de investimentos diversificada, com forte presenca no Brasil.

A Administradora ¢ liderada por 3 s6cios principais: Mario Fleck (CEO da Rio Bravo e ex-CEO da Accenture
no Brasil), Gustavo Franco (Presidente do Conselho e Estrategista-Chefe da Rio Bravo, ex—presidente do Banco
Central) e Paulo Bilyk (CIO da Rio Bravo e ex-Sécio e Diretor Executivo do Banco Pactual).

Atualmente a Administradora possui mais de R$ 4,2 bilhdes de ativos sob gestdo (dados de Dezembro de
2010) em fundos estruturados e mais de 90 profissionais baseados em escritorios em S&o Paulo, Rio de
Janeiro, Recife e Miami.

Nossas estratégias de investimentos compreendem 4 éareas: Renda Fixa e Crédito, Renda Variavel, Fundos
Imobiliarios e Private Equity & Venture Capital.

A Rio Bravo conta com uma ampla base de relacionamento com os clientes, sendo mais de 70 investidores
institucionais brasileiros (incluindo mais de 50 fundos de pensdo e as principais instituicGes financeiras
brasileiras) e mais de 300 investidores pessoa fisica de alta renda.

A Rio Bravo também presta toda uma gama de servigos de Private Banking, com produtos proprios e de
terceiros, para investidores e family offices, inclusive internacionais.

Ao prover servigos para investidores, a Rio Bravo desenvolveu uma operacdo de administracdo de fundos
imobiliarios que se tornou uma das maiores do pais, atendendo investidores institucionais e individuais.

A Rio Bravo é uma das principais administradoras de fundos imobiliarios do pais, gerindo 26 Fundos
Imobiliarios com investimentos em imoveis que superam R$ 2,8 bilhdes.

A Rio Bravo tem experiéncia na estruturacdo, distribuicdo e administracdo de cotas de fundos imobiliarios,
com equipes especializadas em quatro setores: Varejo, Office/Comercial, Residencial e Industrial/Logistica

Atividades Desenvolvidas como Administradora do Fundo

A Rio Bravo, na qualidade de Administradora do Fundo, tem todas as responsabilidades previstas na
Instrugdo CVM n.° 472.

A Rio Bravo pratica todos os atos necessarios a adequada gestdo patrimonial do Fundo, de acordo com as
decisdes dos Cotistas, além de ser responsavel pelo célculo dos rendimentos a serem distribuidos, pela
elaboracdo e divulgacao das demonstracGes financeiras do Fundo e pelo atendimento aos Cotistas.

Administradores da Rio Bravo

Paulo Bilyk (Chief Investment Officer)

Paulo A. P. Bilyk é o chief investment officer da Rio Bravo, além de ter sido um dos sécios fundadores da
empresa em 2000.

Anteriormente, Paulo foi socio e diretor executivo do Banco Pactual (atualmente, Banco BTG Pactual), onde
dirigiu o departamento de finangas corporativas, que passou a integrar em 1992 como associado. Nessa
atividade Paulo assessorou grandes e médias empresas no Brasil em aquisicdes e vendas de ativos, operagdes
de mercados de capitais e reestruturagdes de dividas.
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Antes do Banco Pactual, trabalhou de 1987 a 1989 na area de operagdes internacionais da Itautec Informatica,
uma das principais empresas na area de sistemas de informacdo no Brasil, lidando com assuntos relacionados
ao Departamento de Comércio norte-americano e participando da equipe que deu inicio a uma joint venture
da empresa com a IBM para a comercializa¢do do sistema AS/400 no Brasil.

Paulo Bilyk formou-se em Administracdo Publica pela Fundagdo Getulio Vargas de Sdo Paulo, em 1988, e
concluiu seu mestrado pela Fletcher School of Law and Diplomacy em 1992.

Gustavo H. B. Franco (Estrategista-chefe e presidente do conselho de administracéo)

Gustavo H. B. Franco é o estrategista-chefe da Rio Bravo, presidente do conselho de administragdo e um dos
socios fundadores.

Foi presidente do BACEN entre agosto de 1997 e janeiro de 1999, tendo sido, nos quatro anos anteriores,
diretor da Area Internacional do BACEN e Secretario Adjunto de Politica Econdmica do Ministério da
Fazenda. Durante o periodo em que esteve no servi¢o publico, Gustavo Franco teve participacdo central na
formulaco, operacionalizacdo e administracdo do Plano Real. Conduziu diretamente a operacdo dos
mercados, negociacdes financeiras internacionais (Plano Brady, acordo com o FMI em 1998), lancamentos de
bonus da Republica, re-estruturagdes bancérias (PROES, PROER, privatizagOes) e aspectos regulatérios
préprios das atividades de bancos centrais.

De 1986 a 1993, Gustavo Franco foi professor e pesquisador do Departamento de Economia da Pontificia
Universidade Catélica do Rio de Janeiro - atividade que retomou em 2004 - e foi consultor de diversas
organizacOes internacionais, de 6rgdos dos governos federal, de Estados e do Municipio do Rio de Janeiro,
bem como de varias empresas privadas nacionais e estrangeiras. Também foi professor visitante e fellow na
University of California Los Angeles, Stanford e Harvard.

Gustavo é membro do conselho de administragdo do Banco Daycoval, mantém atividade académica (aulas e
pesquisas) e escreve regularmente para jornais e revistas. Tem dez livros publicados e mais de uma centena de
artigos em revistas académicas. Seus escritos podem ser encontrados em sua home-page:
http://www.econ.puc-rio.br/gfranco.

E bacharel (1979) e mestre (1982) em Economia pela Pontificia Universidade Catélica do Rio de Janeiro e
PhD (1986) pela Harvard University.

Mario Fleck (Presidente)

Mario Fleck é o presidente da Rio Bravo desde janeiro de 2009, depois de quatro anos como diretor de renda
variavel.

Naquela posicdo, Mario ajudou a criar e gerir o Rio Bravo Fundamental FIA, o fundo de valor e ativismo da
Rio Bravo, do qual continua sendo o gestor.

Maério veio para a Rio Bravo depois de trabalhar 28 anos na Accenture, sendo 14 como presidente no Brasil.
Ingressou na Accenture em 1976, quando a empresa ainda se chamava Andersen Consulting, e tornou-se
socio em 1986. Liderou o Grupo de Produtos de Consumo até 1990, quando passou a presidir a empresa no
Brasil. Também integrou o conselho mundial da empresa e liderou projetos para clientes como o Grupo Pédo
de Acucar, Sadia e Vale, entre outros.

Mério é membro do conselho de administracdo da Cremer e da Eternit, foi conselheiro da Unipar e da
Ferbasa, e é conselheiro de trés empresas ndo listadas em Bolsa: Disec, Direct Talk e Tecnologica.

Mario Fleck formou-se em Engenharia Mecanica e Industrial pela Pontificia Universidade Catolica do Rio de
Janeiro.

Fabio Ohara Ishigami (Diretor, Distribuicdo Institucional)

Fabio Ohara Ishigami passou a integrar a Rio Bravo em 2003, como responsavel pela distribuicdo
institucional de produtos.

90



Anteriormente, supervisionou a carteira de investimentos dos fundos de pensdo como diretor de investimentos
da Secretaria de Previdéncia Complementar (SPC), nos anos de 2001 e 2002. Foi responsavel pela area de
operagdes estruturadas de corporate bank do Banco Itad, onde ingressou apds ter trabalhado por varios anos
no banco de investimentos do Banco Francés e Brasileiro.

Fabio possui larga experiéncia na estruturacdo de operacGes de captacdo de recursos para empresas brasileiras
nos mercados doméstico e internacional, bem como em operagdes de crédito corporativo.

Fabio Ohara formou-se em Engenharia de Producdo pela Escola Politécnica da USP/SP, em 1991, e concluiu
seu MBA na University of California - Berkeley, com foco em Finance and General Management em 1999,

tendo também cursado o mestrado em Economia Politica na Pontificia Universidade Catolica de Sdo Paulo.

Miguel Russo Neto (Diretor — Risco e Compliance)

Miguel Russo é diretor da Rio Bravo desde junho de 2007, responsavel pela area de Risco e Compliance.
Trabalhou de 1992 a 2007 na Sul América Investimentos, onde foi responsavel por administracdo de risco,
compliance, juridico, tecnologia, back-office e call center. Também trabalhou na administracdo de fundo de

fundos e na area de produtos.

Miguel Russo formou-se em Economia pela FEA/USP, em 1995, e concluiu seu mestrado em Modelagem
Matematica em Finangas pelo IME-FEA/USP em 2004.

Luiz Eugenio J. Figueiredo (Diretor de Operacdes)

Luiz Eugenio Junqueira Figueiredo é diretor de operagBes da Rio Bravo. Socio da empresa desde sua
fundacdo em 2000, liderou a area de fundos imobiliarios e a area de private equity e venture capital, tendo
participado ativamente na captacdo de recursos, andlise, negociacdo, estruturacdo e acompanhamento de
investimentos.

Ex-associado na area de corporate finance do Banco Pactual, dedicado a projetos de fusfes e aquisi¢cfes no
setor financeiro, Luiz Eugenio atuou em diversas transacdes de compra e venda de bancos e seguradoras.

Antes de ingressar no Pactual em 1997, atuou por dois anos na area de analise de investimentos do Unibanco,
sendo responsavel pelo acompanhamento e recomendacao de investimento em empresas inicialmente no setor
financeiro e, posteriormente, também no setor de petréleo e petroquimica.

Iniciou sua carreira profissional na PricewaterhouseCoopers, onde permaneceu por quatro anos na area de auditoria,
com foco em instituiges financeiras (bancos, seguradoras, fundos de investimentos, companhias de arrendamento
mercantil, consorcios), mas também tendo atuado em diversas indUstrias e prestadoras de servigos.

Luiz Eugenio formou-se em Economia pela Fundacdo Armando Alvares Penteado (FAAP), Sdo Paulo, em
1994. Atualmente é presidente do Conselho Deliberativo da Associacdo Brasileira de Private Equity e

Venture Capital (ABVCAP).

José Alberto Diniz (Diretor de Investimentos Imobiliarios)

Diniz é engenheiro formado pela Maua, com MBA em NYU Stern School of Business. Iniciou sua carreira
no Banco Ital, atuou como Gerente de Projetos na McKinsey, foi socio-diretor de duas empresas, Vice
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Presidente Financeiro na Andrade Gutierrez e, desde 2006 na Camargo Correa, inicialmente como Diretor
Financeiro e nos ultimos quatro anos como Presidente da Divisio de Meio Ambiente, Incorporacdo e Areas
Corporativas e Presidente do Conselho da Camargo Correa Desenvolvimento Imobiliario.

Ao longo de sua carreira, Diniz participou de vérios Conselhos de Administracdo de diferentes empresas em
segmentos diversos como Oi, Sdo Paulo Alpargatas, Estaleiro Atlantico Sul, CAVO Gestdo Ambiental, HM

Engenharia - nestas duas Ultimas, como Presidente do Conselho.

Pedro Bohrer Amaral (Gerente Juridico)

Pedro Amaral se juntou a Rio Bravo em 2011 como gerente juridico.

Anteriormente, Pedro trabalhou no Silveiro Advogados e no Veirano Advogados, em Porto Alegre, e no Berg
& Parker LLP em San Francisco. Em 2007, Pedro ingressou no Shearman & Sterling LLP, escritério de
advocacia internacional, onde atuou na area de mercado de capitais em Nova lorque e S&o Paulo. Durante sua
experiéncia no Shearman & Sterling LLP, Pedro foi também alocado temporariamente no Barros y Errazuriz,
escritorio de advocacia chileno, e na Ecopetrol S.A., petroleira colombiana, com a finalidade de assessorar
clientes estrangeiros na constituicdo de estruturas para investimento no Chile e a prépria Ecopetrol em
operagdes de exploracao e producdo de petréleo e gas fora da Colémbia.

Pedro estudou direito na Universidade Federal do Rio Grande do Sul, obteve um mestrado em direito (LL.M.)
na Northwestern University School of Law em Chicago e cursou o primeiro ano de MBA na Kellogg

Graduate School of Management, também em Chicago.

Anita Spichler Scal (Gerente de Investimentos Imobiliarios)

Anita Spichler Scal juntou-se a Rio Bravo em junho de 2006 e é atualmente gerente responsavel pelos fundos
de investimento imobiliario, possuindo larga experiéncia na estruturacdo e administragdo de operacgdes
envolvendo investimentos imobiliarios.

Antes de se juntar a Rio Bravo, trabalhou por mais de 03 (trés) anos no Safdié Private Banking (antigo Multi
Commercial Bank DTVM Ltda.), sempre na area de fundos de investimentos.

Anita formou-se em economia na Fundagdo Armando Alvares Penteado — FAAP.
Coordenadora

Fundada em 2001, a XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“XP
Investimentos™) atua no mercado de capitais, prestando servigos relacionados a distribuicdo de valores
mobiliarios no ambito de ofertas publicas de valores mobiliarios, a realizacdo de negociagdes nos mercados
primario de secundario, em renda fixa e renda variavel, a disponibilizacdo de acesso a produtos e servicos
financeiros por meio de um Unico provedor, dentre outros.

A XP Investimentos atua junto a investidores institucionais e de varejo por meio das suas principais divisfes

de negécio, Trading, Asset Management, Corporate Finance, Seguros e Educacdo Financeira, e conta,
atualmente, com 250 escritérios afiliados e mais de 2.500 assessores de investimentos.
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Consultora de Investimentos

Para o exercicio de suas atribuicdes, a Administradora podera contratar, as suas expensas, conforme previsto
no Regulamento, a Rio Bravo Investimentos Ltda., uma empresa do grupo Rio Bravo, para atuar como
consultora de investimentos imobiliarios do Fundo.

Incorporadora

A Mesarthin Empreendimento Imobiliario S.A., é uma incorporadora controlada pela Odebrecht Realizagdes
Imobiliarias S.A. (“OR”), tendo também como acionista minoritario a Zabo Engenharia.

Com o aquecimento das atividades imobiliarias no Brasil, impulsionado pela reformulacdo das linhas de
crédito, pelo avanco do marco regulatdrio local e ambiente com maior seguranga econdmica, a Odebrecht,
uma organizacdo brasileira de negécios diversificados, que atua nos setores de engenharia e construgdo,
petroquimica, energia, 6leo e gas e outros, criou, em 2004, a OR.

A nova empresa surgiu para fortalecer a presenca da Odebrecht no segmento imobiliario e melhor refletir os
conceitos de qualidade, seletividade e diferenciacdo que caracterizam os empreendimentos da Odebrecht.

Atualmente subdividida em 04 (quatro) regionais (Bairro Novo, Rio de Janeiro, Centro Sul e Norte Nordeste),
a OR atua nos segmentos comercial e residencial de médio e alto padrdo; e desenvolveu uma area especifica
para solucfes corporativas que engloba consultoria imobiliaria, operagGes estruturadas (built to suit, sale &
lease back e retrofit) e servigos de engenharia e construgdo. Com presenca em 09 Estados, a OR também atua
no segmento econdmico, por meio da regional Bairro Novo, tendo langado empreendimentos que somam um
valor total de R$ 2.420.000,00 (dois bilhGes e quatrocentos e vinte milhdes de reais) no ano de 2010.

A estratégia empresarial da OR baseia-se no tripe: satisfacdo do cliente, retorno aos acionistas e
sustentabilidade, principios fundamentais da Tecnologia Empresarial Odebrecht (TEO), conjunto de
fundamentos éticos, morais e conceituais para a atuacao dos integrantes da Organizacdo Odebrecht.

Diante de perspectivas positivas de crescimento para os proximos anos, em maio de 2010, a Gavea
Investimentos, um dos principais gestores de recursos no mercado financeiro brasileiro, tornou-se acionista da
OR, por meio de participacéo de 14,5% do capital social votante.

O crescimento da OR é acompanhado de um compromisso com o desenvolvimento sustentavel. A empresa é
membro fundador da Green Building Council do Brasil, organizacdo ndo governamental que auxilia no
desenvolvimento e fortalecimento da inddstria da construcdo sustentavel no Pais. Seus projetos buscam usar
de forma racional os recursos naturais ndao renovaveis, adotam as mais avangadas tecnologias de engenharia e
construcdo, além de promover o desenvolvimento humano, econdémico e cultural das regiGes onde atua.
Possui hoje, em seu portfélio, grandes projetos em processo de certificagdo LEED (Leadership in Energy and
Environmental Design), titulo concedido a empreendimentos sustentaveis.

Responsavel pela preparacao do Estudo de Viabilidade

A CB Richard Ellis é uma consultoria imobiliaria com reconhecimento internacional, com 438 escritdrios em
65 paises e cerca de 31.000 colaboradores, atuando no Brasil desde 1979. Seu Departamento de Valoracédo e
Aconselhamento Geral tem desenvolvido diversos trabalhos para empresas de capital aberto, investidores,
proprietarios em geral e para o langcamento e de FlI e ofertas pablicas iniciais de valores mobiliarios.

A empresa atua em todo territorio nacional através de departamentos especializados para o atendimento de
seus clientes. Por meio de aquisi¢Bes de varias empresas ao redor do mundo, a empresa expandiu sua atuacdo
para ocupantes e usudrios de escritorios e de industrias, tanto no Brasil como no exterior.

A abrangéncia dos servicos oferecidos, o crescente volume de transagdes realizadas e a expertise adquirida

durante seus 238 anos de existéncia no mundo, proporcionam a CB Richard Ellis um conhecimento
aprofundado do mercado imobiliério.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA
InformacGes sobre as Partes
A Coordenadora Lider e Administradora
A Coordenadora Lider é a Rio Bravo, que também atua como Administradora do Fundo. Para informacgdes
sobre a Rio Bravo, ver Se¢do “Perfil da Administradora, da Consultora de Investimento e da Incorporadora —
Administradora”, na pagina 89 deste Prospecto.
Consultora de Investimentos
A Consultora de Investimentos é a Rio Bravo Investimentos Ltda., empresa do grupo Rio Bravo.
Escriturador
A escrituracdo das cotas do Fundo é realizada pela Ital Corretora de Valores S.A.
Custodiante
A instituicdo responsavel pela custddia das Cotas é o Itad Unibanco S.A.

Responsavel pela preparacéo do Estudo de Viabilidade

A CB Richard Ellis foi a empresa contratada para a preparacdo do Laudo de Avaliacdo e Estudo de
Viabilidade do Empreendimento.

Incorporadora

A Mesarthin Empreendimento Imobiliario S.A. atua como incorporadora e construtora do Empreendimento.
Relacionamento entre as Partes

Relacionamento da Consultora de Investimentos com a Administradora/Coordenadora Lider

A Administradora e Coordenadora Lider possui vinculo societario com a Consultora de Investimentos, tendo
em vista que estdo sob o controle comum do Grupo Rio Bravo.

A Consultora de Investimentos firmou contrato com a Administradora e Coordenadora Lider, em nome do
Fundo, relativo a prestacdo de servigos de gestdo da carteira do Fundo, especificamente em relacdo a parcela
aplicada em valores mobiliarios, cujo prazo de vigéncia corresponde ao prazo de dura¢do do Fundo. A
remuneracdo da Consultora de Investimentos estd contida na taxa de administracdo estabelecida no
Regulamento do Fundo.

Na data deste Prospecto Definitivo, a Consultora de Investimento prestava servico de gestdo de carteira para
outros fundos sob administracdo da Administradora e Coordenadora Lider, sendo que os termos e condi¢des
firmados com cada um dos referidos Fundos levam em consideragdo as caracteristicas especificas de cada
Fundo.
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Caso, no futuro, a Administradora e Coordenadora Lider venha a contratar a Consultora de Investimento para
prestar servigos de gestdo de carteira de um novo fundo sob sua administragdo, tal novo relacionamento sera
objeto de contratos especificos a serem celebrados entre a Consultora de Investimento e tal fundo,
representado pela Administradora e Coordenadora Lider. As responsabilidades e remuneracdo da Consultora
de Investimento estabelecidos para tal fundo de investimento serdo definidos de uma forma individualizada,
com base nas caracteristicas especificas de tal fundo, sendo, portanto, independentes dos relacionamentos
entdo ja mantidos entre a Consultora de Investimento e a Administradora e Coordenadora Lider.

Na data deste Prospecto Definitivo, ndo existem entre a Consultora de Investimentos e a Administradora e
Coordenadora Lider, outras relacBes comerciais relevantes além das acima descritas.

Relacionamento da Coordenadora com a Administradora/Coordenadora Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, além do relacionamento referente a presente Oferta, ndo existem, entre a
Coordenadora e a Administradora e Coordenadora Lider relagcBes societarias ou outras relagdes comerciais
relevantes.

Caso, no futuro, a Administradora e Coordenadora Lider venha a contratar a Coordenadora ou sociedades de
seu conglomerado econémico para realizar servicos de distribuicdo de cotas de fundos administrados pela
Administradora, de formador de mercado ou para a contracdo de operacGes financeiras (incluindo, entre
outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, crédito, gestora de ativos ou quaisquer outras
operacBes necessérias a conducdo das atividades de fundos de investimento), tal novo relacionamento seré
objeto de contratos especificos a serem celebrados entre a Administradora, em nome dos fundos e a
Coordenadora, baseados nas caracteristicas especificas de cada Fundo.

Relacionamento do Escriturador com a Administradora/Coordenadora Lider

Atualmente, o Escriturador presta servicos de escrituragdo, custddia e controladoria para diversos fundos
administrados pela Administradora e empresas de seu grupo econémico. A remuneracao devida pelos servigos
prestados pelo Escriturador é composta por taxa de implantacdo e valor mensal cobrado por cotista, e inclui
custos de emissdo de correspondéncia, sendo definida para cada fundo, de forma individualizada, com base
nas caracteristicas especificas de cada fundo. O pagamento da referida remuneragéo é suportado pelo Fundo,
conforme previsto no Regulamento do Fundo, e o prazo de vigéncia dos servicos ora referidos é o prazo de
vigéncia do Fundo. Caso, no futuro, a Administradora e Coordenadora Lider venha a contratar o Escriturador
para prestar servigos de escrituragdo, custodia e controladoria, tal novo relacionamento serd objeto de
contratos especificos a serem celebrados entre a Administradora, em nome dos fundos e o Escriturador
Coordenadora, baseados nas caracteristicas especificas de cada Fundo.

Na data deste Prospecto Definitivo, ndo existem entre o Escriturador e a Administradora e Coordenadora
Lider, relagGes societérias ou outras relagdes comerciais relevantes além das acima descritas.

Relacionamento da Incorporadora com a Administradora/Coordenadora Lider

Na data deste Prospecto, exceto pela aquisicdo das lajes do Empreendimento pela Administradora em nome
do Fundo, a Incorporadora ndo possui qualquer relacionamento com a Administradora e Coordenadora Lider.
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Para informacdes sobre os termos e as condi¢bes da referida aquisicdo, consulte a Secdo “Descricdo do
Empreendimento dos Imoveis Investidos e dos Iméveis Alvo — Contratos Relevantes”, na pagina 64 deste
Prospecto.

Na data deste Prospecto Definitivo, ndo existem entre a Incorporadora e a Administradora e Coordenadora
Lider, relacBes societarias ou outras relacdes comerciais relevantes além das acima descritas.

Relacionamento da CBRE com a Administradora/Coordenadora Lider

A Administradora firmou contrato com a CBRE relativo ao desenvolvimento e elaboracdo do Laudo de
Avaliacdo, e do Estudo de Viabilidade da presente Oferta e Comercializacdo das LocacGes dos ativos do
Fundo.

Na data deste Prospecto Definitivo, a CBRE também presta servicos para outros fundos de investimento
imobiliario administrados pela Administradora e estd sendo consultada para prestar servicos de
comercializagdo de ativos de mais um fundo imobiliario, bem como para desenvolver a elaboracgéo de laudos
de avaliagdo para mais dois outros fundos imobiliarios, todos administrados pela Administradora e
Coordendora Lider. Caso a CBRE venha a prestar os servicos acima referidos, serdo celebrados contratos
especificos, cuja remuneracdo serd definida para cada fundo, de forma individualizada, com base nas
caracteristicas especificas de cada fundo.

Na data deste Prospecto Definitivo, ndo existem entre a CBRE e a Administradora e Coordenadora Lider,
relagBes societarias ou outras relagcdes comerciais relevantes além das acima descritas.

Relacionamento do Escriturador com a Coordenadora

Na data deste Prospecto, o Escriturador é o responsavel pela prestacdo de servigos de escrituracdo, custddia e
controladoria de fundos de investimento que estdo sob a gestdo de empresas do grupo econdmico da
Coordenadora, bem como de fundos de investimentos para os quais a Coordenadora atuou como distribuidora
de valores mobiliarios.

Na data deste Prospecto Definitivo, ndo existem entre o Escriturador e a Administradora e Coordenadora
Lider, relacBes societarias ou outras relacdes comerciais relevantes além das acima descritas.

As despesas com a comercializacdo dos ativos do Fundo serdo despendidas quando da celebracdo dos
contratos de locacdo, sendo que até 0 momento nenhum valor foi gasto nesse sentido. Essa despesa ndo esta
contemplada no custo com a emissdo, mas esta previsto no Estudo de Viabilidade do Fundo, anexo ao
presente prospecto.

Relacionamento da Incorporadora com a Coordenadora

Na data deste Prospecto, a Incorporadora ndo possui qualquer relacionamento com a Coordenadora.

Relacionamento da CBRE com a Coordenadora

Na data deste Prospecto, a CBRE ndo possui qualquer relacionamento com a Coordenadora.
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11. ANEXOS

AnexoI - Copia da Ata de Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a Oferta
e do Regulamento Consolidado do Fundo

Anexo Il - Regulamento Vigente

Anexo III - Declaragdo da Coordenadora Lider nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400
Anexo IV - Declaragdo da Administradora nos termos da Instrucdo CVM n° 400

Anexo V - Laudo de Avaliagdo e Estudo de Viabilidade

Anexo VI - Modelo do Boletim de Subscrigao

Anexo VII - Memorial de Incorporagdo Imobiliaria

Anexo VIII - Formulario de Verificagdo da Adequagdo do Perfil de Risco
ao Investimento em Cotas do Fundo - Formulario de Suitability
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ANEXO I

¢ Copia da Ata de Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a Oferta e do Regulamento Consolidado do Fundo
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE
o CNPJ n°. 12.948.291/0001-23 |

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS '
REALIZADA EM 14 DE MARCO DE 2011

DATA, HORA E LOCAL: Em 14 de margo de 2011, &s 14:30h, na
Avenida das Nagdes Unidas, 4777, 1° andar, Pinheiros, na Cidade de
S&o Paulo, Estado de Sao Paulo.

CONVOCAGAO: Realizada por meio de comunicag8o efetrdnica enviada
a todos os cotistas, em 03 de marco de 2011,

PRESENCAS: Compareceram os cotistas do Fundo de Investimento
Imobiliario The One (“Fundo®) representando 51,09% (cinquenta e um
porcento e nove décimos) das cotas emitidas, conforme assinaturas na
lista de presengas. Presente, ainda, a Instituicdo Administradora do
Fundo, Rio Brave Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda. ("Administradora”).

COMPOSICAO DA MESA: Foi composta a Mesa com o Sr. Luciano
Fernandes de Melo Mansur para presidi-la o qual convidou a mry-Anita,
Spichler Scal, para secretariar os trabalhos.

ORDEM DO DIA: Deliberar, conforme disposto no Regulamenﬁ;
a) Andlise e deliberagdo acerca da segunda emissdo de g

Fundo, com a finalidade de aquisicdo de até 06 lajes comé{ro@l
empreendimento denominado “The One” (“Sequnda Emisséo”)] 2

b) Andlise e deliberagio acerca das alteragdes necessarias do
Regulamento do Fundo para que reflita a Segunda Emissdo;
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c) Andlise e deliberagio acerca da contratagdo do escritério de
advocacia KLA | Koury Lopes Advegados para a assessoria legal da

Segunda Emisséo; e

d) Andlise e deliberagdo acerca da autorizagdo para a
Administradora realizar todos os atos necessarios, em nome do Fundo,
para a efetivacdo da Segunda Emisséo de Cotas, podendo inclusive,
contratar consultores imobiliarios, distribuidores, corretoras e demais
prestadores de servicos necessdrios para a realizagdo da Segunda

Emisséo.
DELIBERACOES TOMADAS POR UNANIMIDADE: O Sr. Presidente
declarou instalada a Assembleia Geral e, por unanimidade dos votos dos

presentes, sem quaisquer restrigdes, os cotistas resolveram:

a) aprovar a segunda emisséio de cotas do Fundo para subscficap,

caracteristicas: (i) Quantidade de Cotas da Emiss :
121.905 {cento e vinte & uma mil, novecentas e cinco) cotas; (ii)
de Emissio das Cotas: R$ 1.050,00 (um mil e cinquenta reais)

cota; (iii) Valor da Emissfo: o valor da segunda emissdo sera ¢
L]
128.000.250,00 (cento e vinte e oito milh8es e duzentos e cinquehta
H e :
reais), com montante minimo de R$ 18.000.000,00 (dezoito milhées{fi;le - S

reais); {iv) Regime de Colocagéo: as cotas da segunda emissdojseréo

colocac8o nos termos da instrugdo CVM © 400/03 (“ICVM 4007); (v)
Forma de Integralizacio: todas as cotas da segunda emissdo
deverdio ser integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, no ato

da subscrigdo, apds devida aprovagdo do registro de oferta publica pela

& A
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CVM; (vi) Prazo de Subscrigdo: deverd ser definido no Prospecto da
emissdo, conforme dispostc na ICYM 400; (vii) Direito de
Preferéncia: de acordo com o disposto no Parégrafo 29 do artigo 19 do
Regulamento do Fundo, fica assegurado aos atuais cotistas do Fundo
que estiverem em dia com suas obrigagGes para com o Fundo até a data
da publicaggo do Antncio de Inicic da distribuicdo publica da segunda
emissdo, o direito de preferéncia na subscricdo das novas cotas da
segunda emiss8o na mesma proporgéo da participagdo que cada cotista
detiver; (viii) Direito das Cotas: as cotas objeto da segunda emissdo
assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas existentes;
(ix) Registro da Emissdo: a segunda emissdo de cotas pelo Fundo
serd objeto de registro junto & CVM; (x) Piblico-Alvo: poderdo
adquirir cotas da segunda emiss8o pessoas fisicas e juridicas,
investidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no
exterior, bem come fundos de investimento; e (xi) Destinacdo.das

Recursos: 0s recursos provenientes da segunda emissdo de cot
Fundo serdo destinados & aquisicdo de até 06 (seis) novas lajd
edificio comercial denominado “The One”, localizado em S&o Pau )
na Rua Ministro Jesuino Cardoso, esquina com a Rua Ferreira de ‘
Itaim Bibi, com incorporagéo imobilidria registrada em 18 de nov
de 2010 no 4° Oficial de Registro de Iméveis da Cidade de SdoPay
sob o R/2 na matricula n°. 180.886 (“Empreendimento” ou “The O 1ef:§;

i
b) Em razdo do deliberado acima, aprovar as alteracGes ~do

regulamente do Fundo, nos termos do abaixo, bem como aprovar a

consolidagdo do Regulamento do Fundo, cuja copia encontra-se anexa a
AN

resente como Anexc I: NS
g » s
/

7
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a) alterag@io do CAPITULO II - DO PUBLICO ALVO E DO PERFIL DO
FUNDO e CAPITULO III - DA POLITICA DE INVESTIMENTO, no
sentido de permitir que o Fundo adquira até 08 (oito) fajes do

The One, que passam a ter a seguinte redagio:

"CAPITULO II - DO PUBLICO ALVO E DO PERFIL DO
FUNDO

Artigo 2° - O Fundo é destinado ao publico em geral e
tem por objeto principal a aquisicdo de até 08 (oito) lajes
do edificio comercial denominado “The One”, localizado em
S&o Paulo-SP, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, esquina
com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, com incorporagdo
imobilidria registrada em 18 de novembro de 2010, no 4°

Oficial de Registro de Iméveis da Cidade de S&o Paulor;l;b :
o R/2 na matricula n°. 180.886. As lajes serfo destir aofé‘;; I:E
& locagdo, arrendamento e/ou venda para fins come 2;;;
("Empreendimento”), conforme politica de investiny
descrita no Capitulo III deste Regulamento, sem pre'; e
da aquisicdo e/ou  desenvolvimento de  difF 3
empreendimentos imobilidrios. ~3
:\.
D
L33

Pardgrafo Unico O Fundo poderéd realizar aplicacdes.de
fongo prazo, em imdveis comerciais, em todo territdrio
brasileiro, em construgdo ou considerados performados,
que apresentem potencial de renda ou valorizagdo, em
condigbes de rentabilizar o investimento seja com recursos
provenientes dos cotistas do Fundo, seja com recursos

advindos da locagdo, arrendamento ou negociacdo dos
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iméveis e empreendimentos  imobilidrios objeto de
investimento do Fundo, desde que previamente aprovados

pela Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 3° - A primeira emissdo do Fundo, no montante
total de até R$ 55.000.000,00 (cingienta e cinco milhdes
de reais), dividido em 55.000 (cinguenta e cinco mil)
cotas, tendo sido efetivamente subscrito o montante de R$
32.100.000,00 (trinta e dois milhGes e cem mil reais),
dividido em 32.100 (trinta e dois mil e cem) cotas, com
valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) cada uma
("Primeira Emiss8o”), subscritas exclusivamente por
investidores qualificados, nos termos da legislagdo em

vigor.

Parégrafo Primeiro - A distribuicio de que trata o ¢

—d

i . . . e B

foi regida pela ICYM 476, tendo tido como investimgnig g

minimo R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais). b=

an

Paragrafo Segundo - Na Primeira Emissdo o

dispensada a elabora¢do de Prospecto pela Administra —
por tratar-se de colas destinadas exclusivamentg 3 f,:;
investidores qualificados. - 1 1
oy E

£

[R——

Paragrafo Terceiro - A integralizacdo das cotas da
Primeira Emissdo é feita mediante chamadas de capital,
devidamente corrigidas pelo INCC - Indice Nacional de
Custo da Construgdo, conforme previsto no Compromisso
de Investimento firmado pelos cotistas ("Compromisso de

N o
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Investimento”), independentemente de prévia aprovacdo
da Assembleia Geral de Cotistas. As chamadas de capital
sdo feitas mediante comunicacdes por escrito enviadas aos
cotistas do Fundo, pela Administradora, com prazo para
integralizacdo a ser definido pela Administradora, que néo
poderd ser inferior a 15 (quinze) dias corridos, contados do
recebimento da solicitagdo da chamada. A chamada de
capital serd encaminhada aos investidores, por correio
eletrénico ou carta registrada. O Compromisso de
Investimento é documento por meio do qual o investidor
se obriga a integralizar as cotas subscritas, na medida em
que a Administradora do Fundo fizer chamadas de capital,
de acordo com prazos, processos decisérios e demais
procedimentos  estabelecidos no  Compromisso de

Investimento e neste Regulamento.

Parégrafo Quarto - O pdblico alvo de quaisquer emiss&es

de cotas do Fundo, serd sempre definido por seus cot sta§,
)

reunidos em Assembleia Geral. As cotas de emiss3o fb!o

Fundo serdo submetidas a negociagdo na BM&FBOVESH
ou em mercado de balcdo organizado, median]
aprovacido da maioria simples de seus cotistas, pre ok

em Assembleia Geral.

Pardgrafo Quinto - As cotas de emissdo do Fundo Jo
ser detidas na sua totalidade por um Gnico cotista.

Pardgrafo Sexto - A transferéncia de titularidade de cotas
do Fundo ficard condicionada & verificacio pela
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Administradora do  atendimento das formalidades
estabelecidas no  presente  Regulamento e na

regulamentacéo vigente.

Paragrafo Sétimo - O Fundo poderd iniciar seu
funcionamento no caso de atingir o montante minimo de
R$ 15.000.000,00 (quinze milhles de reais).

Parégrafo Oitavo - A segunda emissdo de cotas do
Fundo serd no montante total de até R$ 128.000.250,00
(cento e vinte e oito mithdes e duzentos e cinquenta reais),
divido em 121.905 (cento e vinte e uma mil, novecentas e
cinco) cotas, com valor unitdrio de 1.050,00 (um mil e
cinquenta reais) cada cota, destinada ao publico em geral e

sob o regime de melhores esforgos.

CAPITULO IIT - DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo 4° - A politica de investimento do Fundo_co
na utilfizac8o dos recursos captados para a aquisicdd k:
08 (oito) lajes do Empreendimento, com vistas
exploracdo comercial, através de locagdo, arren

ou alienacgéo a terceiros.

i
Pardgrafo Primeiro - As disponibilidades financeirfis d
lg_é{;é_ enesn

imdveis, serdo aplicadas em fundos de investimento e/ou

Fundo, que temporariamente ndo estiverem aplic

em ativos de renda fixa, de acordo a legislagdo vigente, a
critério da Administradora. d
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Pardgrafo Segundo - O objeto do Fundo e sua politica de
investimentos poderdo ser alterados por deliberacdoc dos
cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral,
observadas as regras estabelecidas no - presente

Regulamento.

Pardgrafo Terceiro - Caso os investimentos do Fundo em
valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento)
de seu patriménio liquido, deverdo ser observados os
limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrucdo da Comissdo
de Valores Mobiligrios n® 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada (“ICVM 409”), observadas, ainda, as
excegbes previstas no §6° dos Artigos 45 e 46 da ICVM
472.

Pardgrafo Quarto - O Fundo deverd enquadrér {'s‘e'g‘s - T

recursos de acordo com a limitagdo mencionada no :aéf/t ZKJ
=
deste Artigo, em 180 (cento e oitenta) dias contadps o =y

encerramento de cada emiss&o de cotas.

Artigo 5° - O Fundo ndo podera contratar operagde,

derivativos, exceto para fins de protecdo patrimonia
exposicdo seja, no maximo, o valor do patriménio
do Fundo. "

b) alteracdo na redacdo dos artigos 89 e 359 do Regulamento do
Fundo, de modo a permitir a contratagéo de prestadores de servigos
1l
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especializados para a Segunda Emiss3o, que passam a ter a
seguinte redag&o:

“Artigo 8° - Para o exercicio de suas atribuicBes, a
Administradora contratou efou poderéd contratar, a
expensas do Fundo: (i) instituicdo financeira devidamente
credenciada na CVM para a prestacio de servigos de
escrituracdo das cotas e emissdo de extratos de conta
depésito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a
qualidade de cotista (“"Escriturador”); (ii) empresa para
gestdo da parcela da carteira do Fundo aplicada em valores
mobilidrios; (iij) empresa de auditoria independente
registrada na CVM; (iv) seguros contra danos fisicos dos
iméveis e do Empreendimento, conforme o caso; (v)
seguros contra inadimpléncia por parte dos locatdrios dos
imdveis efou do Empreendimento, conforme o caso; (vi)

escritério de advocacia para prestar assessoria juridica ao

He o

Fundo; (vii) empresa especializada na distribuicdo S

i v~'~-..

cotas; (Viii) consultoria especializada, envolvendo a’;}”" x:; b=
o

andlise, selecdo e avaliacdo de empreendimen
imobiliarios e demais ativos para integrarem a carteira {i
fundo; e (ix) empresa especializada para realizar
seguintes atividades, total ou parcialmente: (ixis
administrar os contratos de locacdo, arrendamen

compra, venda, conforme 0 caso, dos iméveis integrant

do patriménio do Fundo; (ix.b) realizar emiss8o, cobrat
e controle dos valores a receber; (ix.c) receber, conceder
descontos e dar quitagdo; (ix.d) realizar, a expensas do

Fundo, manutengbes, conservacdes e limpeza nos iméveis

N
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vagos, tais como pinturas, consertos, substituicbes de
vidros, reparos em instalagbes elétricas e hidrdulicas,
visando manter ou recuperar o valor dos imdéveis, ou obter
melhores condicbes de locacdo e/ou vendas,; (ix.e) realizar
vistorias prévias e posteriores nos imdveis locados, bem
como elaborar e/ou revisar os documentos referentes &
rescisdo dos contratos; e/ou (ix.f) coordenar a realizacgo
de laudos técnicos de avaliagdo para determinacéo do valor
de mercado do FEmpreendimento, na aquisico e na
reavaliacdo patrimonial deste, por peritos avaliadores
devidamente habilitados e credenciados nos Jrgdos

responsaveis.”
“Artigo 35 ~ Constituem encargos do Fundo:
(i)a Taxa de Administracio;

(iDtaxas, impostos ou contribuigbes federais, estadu

municipais ou autdrquicas que recaiam ou venhar
recair sobre os bens, direitos e obriga¢des do Fundo

(iii)gastos com correspondéncia e outros expedientesiii

interesse do Fundo, inclusive comunicacdes aos cotig
previstas neste Regulamento ou na ICVM 472;

(iv)gastos com a distribuicdo publica de cotas, bem c

com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios; /
N
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(v)honorérios e despesas do auditor independente
encarregado da auditoria das demonstracdes financeiras
do Fundo;

(vi)comissBes e emolumentos pagos sobre as operacBes do
Fundo, incluindo despesas relativas & compra, venda,
focacdo ou arrendamento dos iméveis que componham

seu patrimdénio;

(vii)honorérios de advogados, custas e despesas correlatas
incorridas em defesa dos interesses do Fundo, judicial
ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagio
que lhe seja eventualmente imposta;

(viii)honordrios e despesas relacionadas & contratacdo de
consultoria especializada, envolvendo a andlise, selegdo
e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais
ativos para integrarem a carteira do Fundo; '

(ix)gastos derivados da celebragdo de contratos de sedurg

e
!

sobre os ativos do Fundo, bem como a parcel
prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desdelf
ndo decorra diretamente de culpa ou dolo
Administradora no exercicio de suas funcdes;

realizac8o de Assembleia Geral de Cotistas;
b
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(xi)taxa de custédia de titulos ou. valores mobilidrios do

Fundo;

(xii)gastos  decorrentes de avaliagbes que sejam

obrigatdrias, nos termos da ICVM 472;

(xiif)gastos necessdrios com a manutengdo, conservacio e
reparos de imdveis integrantes do patriménio do Fundo,
desde que expressamente previstas neste Regulamento
ou auterizadas pela Assembleia Geral de Cotistas; e

(xiv)taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo

sefa cotista, se for o caso.”

c)Inclusdo do artigo 21° com a conseqliente renumeracdo dos

demais artigos do Regulamento;

“Artigo 21 - De acordo com o disposto no art/go 203 da=*

~3

Lef 8.668 e no artigo 99 da ICVM 472, os cot/s sr:_‘néoz
-

poderdo requerer o resgate de suas Cotas.” T Zﬂaﬁ

ek

- A W

segunda emissao de cotas do Fundo; e J N
I~

@

d) autorizar a Administradora a realizar todos os atos nec sgé}rlosm
em nome do Fundo, para a efetivagio da Segunda Emissdo de Cotas,
podendo inclusive, contratar consultores de investimento em iméveis e

empreendimentos imobilidrios, instituicGes intermedia’ﬁ%as, i\nt/egrantes
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do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, para auxiliar na
distribuicdo das cotas da segunda emissdo do Fundo e demais
prestadores de servicos necessdrios para a realizagdo da Segunda
Emiss§o. Uma vez que a Segunda Emissdo se dard no ambiente de
bolsa, os cotistas aprovam desde jé a listagem das cotas do Fundo
perante a BM&FBOVESPA para negociacio em mercado de balc3o
organizado ou em bolsa de valores, e aprovam que seja feito o registro
da Primeira Emiss&o ja concluida, de modo a permitir a negociagdo das
cotas emitidas na Primeira Emiss&o e eliminag8o das restricdes impostas
pela ICVM 476.

ENCERRAMENTO: Deliberados todos os itens contidos na Ordem do
Dia e nada mais havendo a tratar, o Sr. Presidente da Mesa deu por
encerrado os trabalhos e declarou encerrada a sessdo, agradecendo a
presenga de todos, pedindo-me que lavrasse a presente ata, a qual,
apds lida e aprovada, foi assinada pelos presentes.

E
i

mond
S&o Paulo, 14 de margo de 2011. 3
o o=
w
\Q) / oo~ -
i A4 am
Luciano Fernandes de Melo Mansur Anita Spichler s“fnnu
iEF
PRESIDENTE SECRETARIO

4° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e

Ty
- Civil de Pessoa Juridica da Capi CNE4': 00.346.719/0001-89
NEDEROS Rua XV de Novembre, 251 - 2" andar - Ceni P. 01013-001 - Sao Paulo/SP

Emol. R$ 7.052,99 Protocolado e prenosago sob o n. 36.}02 em
Estado RS 2.004,54 17/03/2011 e registihdo, hojg-em microfime
Ipesp RS 1.484,84 sob on. 5.137.486 , gmtitul ocumentos.
R. Civil R$ 371,21 Averbado & mar do registro n.
T. Justica Rs 371,21 5127668/10

S3o Paulo, 1

Fotal R$ 11.284,79
Selos e taxas
Recolhidos Bel. Graciano Pinheiro d4
p/verba Liovalde Cagnot
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ANEXO II
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ANEXO I1

“REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
“THE ONE”

CAPITULO I - DO FUNDO

Artigo 1° - O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE
(“Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado, dividido em
cotas, escriturais e nominativas, correspondentes a fragdes ideais de seu
patriménio, € regido por este regulamento (“Regulamento”), pela Lei
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada ("Lei 8.668/93"),
pela Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”") n® 472, de
31 de outubro de 2008, conforme alterada ("ICVYM 472"), e pelas demais
disposicfes’ legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis em cada

momento (* eglslagao")

Paragrafo Primeiro - O Fundo ¢ administrado pela Rio Bravo
Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios a2
sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercii
profissional de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliar
por meio do Ato Declaratdrio n.© 6.044, de 12 de julho de 2000,
sede em S0 Paulo-SP, na Avenida Chedid Jafet, 222, Bloco B, 3° a
Vila  Olimpia, :CEP 04.551-065, inscrita no CNPJ/MF sob o
72.600.026/0001-81 {"Administradora”).

Paragrafo Segundo - O Fundo tera prazo de duragdo indetermina

CAPITULO II - DO PUBLICO ALVO E DO PERFIL DO FUNDO

Artigo 2° - O Fundo é destinado ao publico em geral e tem por objeto
principal a aquisicdo de até 08 (oito) lajes do edificio comercial
denominado “The One”, localizado em Sdo Paulo-SP, na Rua Ministro
Jesuino Cardoso, esquina com a Rua Ferreira de Souza, Itaim Bibi, com
incorporagdo imobiliaria registrada em 18 de novembro de 2010, no 4°
Oficial de Registro de Iméveis da Cidade de S&o Paulo, sob o R/2 na
matricula n® 180.886. As lajes serdo destinadas a locagdo,
arrendamento e/ou venda para fins comerciais (“Empreendimento”),
conforme politica de investimento descrita no Capitulo III deste
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Regulamento, sem prejuizo da aquisicdo efou desenvolvimento de
outros empreendimentos imobilidrios.

Paragrafo Unico O Fundo poderd realizar aplicacbes de longo prazo,
em imdveis comerciais, em todo territério brasileiro, em construgdo ou
considerados performados, que apresentem potencial de renda ou
valorizagdo, em condicdes de rentabilizar. o investimento seja com
recursos provenientes dos cotistas do. Fundo, seja com recursos
advindos da locagdo, arrendamento ou negociacdo dos imdveis e
"~ ‘empreendimentos imobilidrios objeto de investimento do Fundo, desde
que previamente aprovados pela Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 3° - A primeira emissdo do Fundo foi no montante total de até
R$ 55.000.000,00 (cinglienta e cinco milhdes de reais), dividido em
55.000 (cinquenta e cinco mil) cotas, tendo sido efetivamente subscrito
o montante de R$ 32.100.000,00 (trinta e dois milhSes e cem mil reais),
dividido em 32.100 (trinta e dois mil e cem) cotas, com valor nominal
unitdrio de R$ 1.000,00 (mil reais) cada uma ("Primeira Emissdg”).

subscritas exclusivamente por investidores qualificados, nos termpsida cn

legisiagdc em vigor.

Paragrafo Primeiro - A distribuicdo de que trata o caput foi regi
pela ICVM 476, tendo tido como investimento minimo R$ 1.000.0
(um milhdo de reais). )

Paragrafo Segundo - Na Primeira Emissdo ficou dispensa’_
elaboracdo de Prospecto pela Administradora, por tratar-se de
destinadas exclusivamente a investidores qualificados.

Paragrafo Terceiro - A integralizacio das cotas da Primeira Emiss3o
ocorre mediante chamadas de capital, devidamente corrigidas pelo INCC
- Indice Nacional de Custo da Construgdo, conforme previsto no
Compromisso de Investimento firmado pelos cotistas (*Compromisso de
Investimento”), independentemente de prévia aprovacdo da Assembleia
Geral de Cotistas. As chamadas de capital s3o feitas através de
correspondéncia eletrénica enviadas aos cotistas. do Fundo, pela
Administradora, com prazo para integralizagdo .a ser definido pela
Administradora, que ndo podera ser inferior a 15 (quinze) dias corridos,
contados do recebimento da solicitagdo da chamada. A chamada de
capital sera encaminhada aos investidores, por correio eletrénico ou
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carta registrada. O Compromisso de Investimento € documento por
meio do qual o investidor se obriga a integralizar as cotas subscritas, na
medida em que a Administradora do Fundo fizer chamadas de capital,
de acordo com prazos, processos decisorios e demais procedimentos
estabelecidos no Compromisso de Investimento e neste Regulamento.

. Paragrafo Quarto - O publico alve de quaisquer emissBdes de cotas do
'Fundo, serd sempre definido por seus cotistas, reunidos em Assembleia
Geral. As cotas de emissdo do Fundo serdo submetidas a negociacdo na
BM&FBOVESPA, ou em mercado de balcdo organizado, mediante a
aprovagdo da maioria simples de seus cotistas, presentes em
Assembleia Geral.

Paragrafo Quinto - As cotas de emissdo do Fundo podem ser detidas
na sua totalidade por um unico cotista.

Paragrafo Sexto - O Fundo poderd iniciar seu funcionamento no caso.
de atingir o montante minimo de R$ 15.000.000,00 (quinze milhSes de
reais). B

Paragrafo Sétimo - A segunda emissdo de cotas do Fundo-se
montante total de até R$ 128.000.250,00 (cento e vinte e oito mi
duzentos e cinquenta reais), divido em 121.905 (cento e vinte
mil, novecentas e cinco) cotas, com valor unitario de 1.050,00 (um
cinquenta reais) cada . cota, destinada ao publico em geral e
regime de melhores esforcos.

CAPiTULO III - DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo 4° - A politica de investimento do Fundo consistird na utili
dos recursos captados para a aquisicdo de até 08 (oito) lajes do
Empreendimento, com vistas a sua exploracdo comercial, através de
locagdo, arrendamento ou alienagdo a terceiros.

Paragrafo Primeiro - As disponibilidades financeiras do Fundo, que
temporariamente ndo estiverem aplicadas em imdveis, serdo aplicadas
em fundos de investimento e/ou em ativos de renda fixa, de acordo a
legislagdo vigente, a critério da Administradora.
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Paragrafo Segundo - O objeto do Fundo e sua politica de
investimentos poder@o ser alterados por deliberagdo dos cotistas do
Fundo, reunidos em Assembleia Geral, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

Paragrafo Terceiro - Caso os investimentos do Fundo em valores
_mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio
liquido, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e
por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo da
Comissdo. de Valores Mobilidrios n® 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada (“ICVM 409"), observadas, ainda, as excecdes
previstas no §6° dos Artigos 45 e 46 da ICVM 472.

Paragrafo Quarto - O Fundo deverd enquadrar seus recursos de
acordo com a limitagdo mencionada no caput deste Artigo, em até 180
(cento e oitenta) dias contados do encerramento de cada emissdo de
cotas. :

Artigo 5° - O Fundo ndo poderd contratar operacdes com derivativos,
exceto para fins de protegéo patrimonial cuja exposicdo s€ja, no
maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo. - il m

mnret

CAPiTULO IV - DA ADMINISTRAGCAO

=t
=

Artigo 6° - A Administradora serd, nos termos e Condigc")es previstec
Lei 8.668/93, a proprietdria fiduciaria dos bens imoveis e dir
pertencentes ao Fundo, administrando e dispondo dos bens e direitc
forma e para os fins estabelecidos na Legislacdo e neste Regulament

g7L%

ie

o

Paragrafo Unico - Os bens e direitos integrantes do patrimonio g
Fundo, bem como seus frutos e rendimentos: (i) ndo se comunicamicem =7 -~
o patrimbnio da Administradora; (ii) n3o integram o ativo da
Administradora; (iii) ndo respondem direta: ou indiretamente por
qualquer obrigagdo da Administradora; (iv) ndo compfem a lista de

bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidac&o judicial ou
extrajudicial; (v) ndo podem ser dados em garantia de débito de
operagdo da Administradora; (vi) ndo sdo passiveis de execugdo por
quaisquer credores "da’ Administradora, por mais privilegiados que

possam ser; e (vii) ndo podem ser objeto de constituigdo de quaisquer

oénus reais.

Foo]
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Artigo 7° - A Administradora tem poderes para gerir o patrimdnio do
Fundo, podendo realizar todas as operagbes e praticar todos os atos
relacionados ao seu objeto, como adquirir e comercializar iméveis,
exercer os direitos inerentes a propriedade dos bens integrantes do
patrimdnio do Fundo, inclusive os de acdo, recurso e excegdo, podendo
abrir e movimentar contas bancdrias, transigir, adquirir e alienar
livremente titulos e valores mobilidrios pertencentes ao Fundo, praticar,
enfim, todos os atos necessarios a administragdo do Fundo, observadas
as limitagBes deste Regulaménto e da Legislagdo.

Artigo 8° - Para o exercicio de suas atribuigbes; a Administradora
contratou e/ou podera contratar, a expensas do Fundo: (i) instituigdo
financeira devidamente credenciada na CVM para a prestacdo de
servicos de escrituragdo das cotas e emissdao de extratos de conta
depdsito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de
cotista (“Escriturador™); (ii) empresa para gestdo da parcela da carteira
do Fundo aplicada em valores mobilidrios; (iii) empresa de auditoria
independente registrada na CVM; (iv) seguros contra danos fisicos dos
imoéveis e do Empreendimento, conforme o caso; (v) seguros contra
inadimpléncia por parte dos locatdrios dos imoveis efou do

Empreendimento, conforme o caso; (vi) escritorio de advocacia_para g

prestar assessoria juridica ao Fundo; (vii) empresa especializag
distribuicdo “de cotas; (viii) .consultoria especializada, envolven
andlise, selegdo e avaliagdo de empreendimentos imobilidrios e deme
ativos para integrarem a carteira do fundo; e (ix) empresa especializac
para realizar as seguintes atividades, total ou parcialmente:.
administrar os contratos de locagdo, arrendamento, compra,” vend
conforme o caso, dos iméveis integrantes do patriménio do° Fuhd
(ix.b} realizar emisséo, cobranga e controle dos valores a receber; |
receber, conceder descontos e dar quitagdo; (ix.d) realizar, a exp
do Fundo, manutengdes, conservagoes e limpeza nos imoéveis vagos
como pinturas, consertos, substituigdes de vidros, reparos em
instalagBes elétricas e hidraulicas, visando manter ou recuperar o valor
dos imdveis, ou obter melhores condigBes de locagdo e/ou vendas;
(ix.e) realizar vistorias prévias e posteriores nos imoveis locados, bem
como elaborar efou revisar os documentos referentes a rescisdo dos
contratos; e/ou (ix.f) coordenar a realizagdo de laudos técnicos de
avaliagdo para determinacdc do valor de mercado do Empreendimento,
na aquisicdo e na reavaliagdo patrimonial deste, por peritos avaliadores
devidamente habilitados e credenciados nos érg&os responsaveis.
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Artigo 9° - A Administradora sera responsével por gquaisquer danos
causados ao patrimdnio do Fundo decorrentes de: (i) atos que
configurem ma gestdo ou gestdo temerdria do Fundo; ou (ii) atos de
gualguer natureza que configurem violagdo deste Regulamento, da
Legislacdo ou de decisBes tomadas em Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Unico - A Administradora ndo serd responsabilizada nos
casos de forca maior, assim entendidas as contingéncias que possam
causar reducdo do patriménio do Fundo ou de qualquer outra forma,
prejudicar o investimento dos cotistas e que estejam além de seu
controle, tornando impossivel o cumprimento das obrigagdes contratuais
por ele assumidas, tais como atos governamentais, moratorios, greves,
locautes e outros similares.

Artigo 10 - A Administradora, seus administradores, empregados e
prepostos ndo  serdo responsaveis por eventuais reclamagbes de
terceiros decorrentes de atos relativos a gestdo do Fundo (exceto nas
hipdteses descritas no' ‘Artigo 14) devendo o Fundo 'indenizar ‘e
reembolsar a Administradora, em até 5 (cinco) dias Uteis, com relacdo a
quaisquer valores, custos e despesas legais razodveis incorridas pela
Administradora, seus administradores,. empregados ou prepostos, no
exercicio de suas fungdes. s g

Paragrafo Primeiro - A obrigagdc prevista neste Artigo ab
qualquer responsabilidade de ordem comercial, tributdria e/ou de-outig
natureza, bem como multas, juros de mora, custas e hon
advocaticios.

Paragrafo Segundo - A obrigagdo de ressarcimento prevista nesten
Artigo esta condicionada a que a Administradora, seus adminiStrad@reg;m}
empregados ou prepostos: (i) notifique o Fundo acerca de qué.l‘quej;;
reclamagdo; e (ii) tome as providéncias necessdrias, cofiforme
solicitacdo razoavel do Fundo, ficando a Administradora desde logo
autorizada a constituir, "ad referendum", a previsdo necessdria e
suficiente para o cumprimento de tal obrigag&o pelo Fundo.

Artigo 11 - Para o exercicio de suas atribuigbes, a Administradora
contratara, as suas expensas, a Rio Bravo Investimentos Ltda.,
sociedade inscrita no CNPJ/MF sob o n° 03.864.607/0001-08, para atuar
como consultora de investimentos imobiliarios do Fundo (“"Consultora de
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Investimentos”). A remuneragdo devida a Consultora de Investimentos
poderd ser paga diretamente pelo Fundo, deduzindo-se tal valor da
remuneracdo devida & Administradora, nos termos dc Artigo 13,
Pardgrafo Quarto, deste Regulamento.

CAPIiTULO V - DA CONSULTORA DE INVESTIMENTOS

Artigo 12 - O contrato a ser firmado entre o Fundo e a Consultora de
Investimentos, conforme previsto no Artigo 11 deste Regulamento,
deverd incluir em seu objeto, os seguintes servicos: (i) assessoria a
Administradora em quaisquer questdes relativas aos investimentos
imobilidrios a serem . realizados pelo Fundo, a andlise de propostas de
investimentos encaminhadas a Administradora, e de oportunidades de
- alienagdo ou locagdo de ativos imobilidrios integrantes do patrimdnio do
Fundo; (ii) planejamento e orientacdo & Administradora nas negdciagc”)es
para aquisicdo de novos iméveis que poderdo vir-a fazer parte do
patrimdnio do Fundo; (iii) recomendagdo a implementagdo de reformas
e benfeitorias visando a preservagdoc ou ao aumento do valor dos ativos
imobilidrios integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como a otimizagdo
de sua rentabilidade; e (iv) elaboragdo de relatorios semestrais ao
Fundo, contendo analise quantitativa e qualitativa sobre a performance -
dos iméveis integrantes do patriménio- do Fundo, e comparativos fd
desempenho com relacdo ao mercado de locagBes em geral, conform
critério e benchmark mais adequados, com base em informagles:
divulgadas por instituigdes de classe ou pesquisas publicas de mercada

CAPITULO VI - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Artigo 13 - A Administradora recebera, pelos servigos de administrag
e gestdo do Fundo, uma taxa de administracdo equivalente a 0,25
(zero virgula vinte e cinco por cento) ao ano, calculado sobre
patrimdnio liquido do Fundo (“Taxa de Administracdo”).

Paragrafo Primeiro - N&o obstante o acima disposto, a Taxa de
Administragdo sera equivalente a, no minimo, R$ 192.000,00 (cento e
noventa e dois mil reais) por ano, equivalente a R$ 16.000,00
(dezesseis mil reais) por més, atualizada positivamente e anualmente,
todo més de novembro, de acordo com a variagdo do IGP-M - indice
Geral de Pregos do Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo Gettlio
Vargas (“IGPM/FGV”), ou, na sua falta, pela variacdo do Indice de
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Precos ao Consumidor da FIPE do periodo anterior (“IPC/FIPE"), ou,
ainda, na falta de ambos, do Indice Geral de Pregos ~ Disponibilidade
Interna, publicado pela Fundagdo Getulio Vargas ("IGP-DI/FGV").

Paragrafo Segundo - A Taxa de Administragéo serd apurada e paga
mensalmente, por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia Util do més
subsequente ao dos servigos prestados. '

Paragrafo Terceiro —~ Além dos honorarios previstos no caput deste
Artigo, serd devida a Administradora a quantia equivalente ao valor dos
servicos prestados pelo Escriturador e pela empresa de contabilidade
contratada, conforme discriminado nos respectivos contratos, cujas
copias encontram-se disponiveis na sede da Administradora.

Paragrafo Quarto - A Administradora poderd determinar que algumas
parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo Fundo
a prestadores de servicos contratados, caso em que encaminhard ao
Fundo uma solicitagdo formal e por escrito com antecedéncia minima de
5 (cinco) dias Uteis contados do vencimento dos pagamentos devidos
aos respectivos prestadores de servigos.

Paragrafo Quinto - O Fundo ndo cobrard taxa de performance,
ingresso ou saida. e

CAPITULO VII - DAS OBRIGACOES DA ADMINISTRADORA

Artigo 14 - Incluem-se entre as obrigacdes da Administradora, alér
outras previstas neste Regulamento:

6] participar das reunides ou comités que decidam acerca
investimentos do Fundo e selecionar os bens e direitos
compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a politig
investimento prevista neste Regulamento;

(i) providenciar a averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis, das
restricGes determinadas pelo Artigo 7° da Lei 8.668/93, fazendo
constar nas matriculas dos bens iméveis integrantes do patriménio
do Fundo, as restrigdes previstas no Paragrafo Unico do Artigo 6°
deste Regulamento;
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(iii)

(iv)

™)

vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

manter as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem e a
disposicdo dos cotistas, em sua sede: (@) os registros de cotistas e
de transferéncia de cotas do Fundo; (b) os livros de atas e de
presenca das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a documentacdo
relativa aos imoéveis, operagbes e patrimbnio do Fundo; (d) os
registros contabeis das operagdes e do patriménio do Fundo; e (e)
o arquivo dos pareceres e relatérios do auditor independente;

celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operagBes
necessarias a execucdo da politica de investimentos do Fundo,
exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos todos os
direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos e quaisquer valores devidos ao Fundo por
sua conta e ordem; '

custear as des_pesas de propaganda do Fundo, exceto -pelas
despesas de propaganda em periodo de distribuigdo de cotas que
devem ser arcadas pelo Fundo;

manter os registros das cotas do Fundo em forma nominativa e
sem emissac . de certificados, bem como efetuar os registrosr de
transferéncia; i

assegurar que as cotas de emissdo do Fundo sejam neg'ociédai;
Gnica e exclusivamente nos mercados que venham a | $er
aprovados pelos cotistas, ficando certo, desde ja, que os cotistas
poderdo aprovaram ‘a negociagdo das Cotas no ambiente
BM&FBOVESPA ou em mercado de balcdo organizado;

agir sempre no Unico e exclusivo beneficio e interesse do Funidq.fé
dos cotistas, empregando, na defesa de seus direitos, a diligéfw ia
necessdria exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos,
judiciais ou extrajudiciais, necessarios a assegura-los;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de
custodia, devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores
mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos do
Artigo 38 deste Regulamento;
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(xi) no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentagdo referida no
inciso (iii) deste Artigo até o término do procedimento;

(xii) elaborar e divulgar as demonstracdes financeiras e o relatério de
acompanhamento das atividades do Fundo, bem como contratar e
acompanhar os trabalhos do auditor independente do Fundo, de
acordo com o disposto neste Regulamento; '

(xiii) cumprir os deveres de informacdo previstos na Legislagdo e no
presente Regulamento;

(xiv) manter atualizada junto @ CVM a lista de prestadores de servigos
contratados pelo Fundo;

(xv) atender prontamente a todas as solicitagdes de informagdes que
Ihe forem apresentadas pelos cotistas, observado sempre o0
interesse comum e o disposto na legislagdo vigente, devendo
fornecer aos .cotistas, obrigatoriamente, no ato de subscrigdo. de
cotas, .contra recibo: (a) exemplar deste Regulamento; e (b)
documento discriminando as despesas com comissdes ou taxas de
subscrigdo, distribuigdo e outras que o cotista.tenha que arcar;

-(xvi). transferir para 0 Fundo qualquer beneficio ou vantagem gu
' obter em decorréncia de sua condicdo de Administradora;

(xvii) convocar a Assembleia Geral de Cotistas, em conformidad
disposto neste Regulamento;

' , =

(xviii) observar as disposigdes constantes deste Regulamento, bem on%
as deliberagfes da Assembleia Geral de Cotistas; e N

o

(xix) controlar e supervisionar as atividades inerentes & gedtdio. dds* .
ativos do Fundo, fiscalizando os servigos prestados por terceiros
contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob
sua responsabilidade, se algum.

CAPiTULO VIII - DAS VEDAGOES DA ADMINISTRADORA
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Artigo 15 - Serd vedado & Administradora praticar os seguintes atos,
atuando em nome do Fundo:

(i) receber depésito em sua conta corrente;

(ii) conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras ou
abrir créditos ao cotista, sob qualguer modalidade;

(i) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se de
qualquer forma nas operagdes praticadas pelo Fundo;

(iv) aplicar no exterior recursos captados no pais;

(v) aplicar recursos na aquisicdo de cotas do préprio Fundo; -

(vi) vender Cotas a prazo, admitida a integralizagéo = destas " via
chamadas de capital conforme previsto em Compromisso’ de
Investimento;

(vi)) prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;

(vii) realizar operagBes que caracterizem situagdes de conflite.-de _, mw=
interesses entre o Fundo e a Administradora, ou entre o Fundg e s

os administradores do Empreendimento;

(ix) constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrin
do Fundo;

(x) - realizar operagBes com ativos financeiros (incluindo deriva i
ou modalidades operacionais ndo previstas na ICVM 472;

(xi) realizar operagdes com agBes e outros valores mobilidrios fora . d
mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as
hipoteses de distribuicBes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversio de debéntures em agbes, de exercicio
de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagdo;

(xii) realizar operagBes com derivativos, exceto quando tais operagbes
forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial
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e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido do Fundo; e

(xiii) praticar qualquer ato de liberalidade.

Artigo 16 - N&o é permitido a Administradora adquirir cotas do Fundo
para o seu patrimdnio préprio. '

Paragrafo Unico - A Administradora deverd empregar no exercicio de
suas fun¢Bes o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba
costuma empregar na administragdo de seus proprios negdcios, devendo
exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
em relacdo ao Fundo e aos cotistas.

CAPITULO IX - DAS CARACTERISTICAS, DISTRIBUIGAO DE
COTAS E CONSTITUICAO DO FUNDO

Artigo 17 — As cotas do Fundo correspondem & totalidade de seu
patriménio e serdo registradas em conta de depésito ‘individualizada,
mantida pela Administradora em nome do titular das cotas, sem
emissdo de certificados. oy
T L
Paragrafo Primeiro - Fica a Administradora autorizada a assipar ov
quaisquer documentos e praticar todos os atos necessarios péré_@;‘;a fﬁ
contratacdio do Escriturador, o registro do subscritor e adquirente das ’";;
cotas de emissdo do Fundo e o depésito de cotas do Fundo junko "ao?g‘
Escriturador. :

(&2
-}
Paragrafo Segundo - Pelo servigo mencionado no Pardgrafo anterior, &
o Escriturador receberd uma remuneragdo fixa e variavel.’ ﬁ;’
remuneracdo fixa corresponderd a R$ 1.180,00 (mil cento e oftenta i~
reais) mensais. A remuneracdo variavel corresponderd ao custo vatidvel @
por pagamento distribuicdo de rendimento. O custo da escrituragdo sera
atualizado positivamente e anualmente de acordo com a variagdo do
IGPM/FGV ou, na sua falta, pela variagdo do IPC/FIPE, ou, ainda, na
falta de ambos, de acordo com o IGP-DI/FGV.

Paragrafo Terceiro — O Escriturador registrara as cotas do Fundo em
nome de seus respectivos titulares tdo logo a CVM autorizar a
constituicdo do Fundo.
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Artigo 18 - As ofertas pulblicas de cotas do Fundo deverdo ser
realizadas por instituicdes intermedidrias integrantes do sistema de
distribuigdo de valores mobilidrios e, as que dependerem de prévio
registro na CVM, serdo realizadas em conformidade com o disposto na
ICVM 476 ou na ICVM 400, conforme o caso, respeitadas, ainda, as
disposicdes da ICVM 472,

- Paragrafo Primeiro - No ato de subscricdo de cotas do Fundo, o
subscritor assinard o respectivo boletim - de subscrigdo, que serd
autenticado pela Administradora. O boletim de subscrigdo devera conter
o nome e qualificacdo do subscritor, o nimero de cotas subscritas, o
preco de emissdo e a forma de integralizagdo e seu valor. O subscritor
recebera, no mesmo ato, como comprovante, uma via do boletim de
subscrigdo.

Paragrafo Segundo - No ato da subscricdo de cotas, ¢ subscritor
receberd documento contendo a discriminagdo das despesas com que
deverd arcar em decorréncia da subscrigdo e deveréd declarar estar
ciente  das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente
daquelas referentes a politica de investimento do Fundo.

Paragrafo Terceiro - As cotas objeto de novas emissbes deverdo ser
integralizadas & vista ou quando das respectivas chamadas*dercapita}_hh
em moeda corrente nacional ou com bens iméveis, nos tegm”bs dg -
Legislagdo e deste Regulamento. 5 |

Paragrafo Quinto - Na hipStese de integralizagio total ou parcial com
bens imdveis, a Assembleia Geral de Cotistas devera aprovar o valor
atribuido ao bem, devendo a Administradora proceder a averbacdo na
matricula dos respectivos imdveis para que passem a constar do
patriménio do Fundo.
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Paragrafo Sexto - No caso de integralizagdo em ativos que estejam
registrados para negociagdo em mercado de balcdo organizado e/ou em
bolsa de valores, os valores atribuidos a eles serdo aqueles registrados
na Ultima negociagdo. Caso contrario, a Assembleia Geral de Cotistas
deverd aprovar o valor atribuido aos ativos para a respectiva
integralizacdo.

Artigo 19 - A emissdo de novas cotas pelo Fundo deverd ser
previamente aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, a qual
deliberard, sobre as caracteristicas da emissdo, incluindo, mas ndo se
limitando a sua forma de colocagdo, publico alvo, quantidade de cotas a

serem emitidas e & possibilidade de sua divisdo em séries, forma e
prazo para integralizagdo.

Paragrafo Primeiro - Na hipdtese de emissdo de novas cotas, seus
valores .individuais, para fins de emissdo, subscricdo, integralizagéo e
amortizagdo  serdo calculados pela Administradora, -levando. .em
consideracdo a avaliagdo técnica do valor patrimonial ou da carteira de
imoveis de propriedade do Fundo, conforme deliberado em Assembleia
Geral de Cotistas, bem como as perspectivas futuras de rentabilidade do
Fundo.

Paragrafo Segundo - Na hipétése de emissdo de novas cotas—do ...
Fundo, os Cotistas terdo direito de preferéncia, na proporgdo de su
participagdes no Fundo, para adquirirem as novas cotas. Referido dirﬂ,_iitogz,w:_:
de preferéncia podera ser alienado a terceiros, sendo que os deta,l}ies),:_%._é,i
sobre sua operacionalizagdo deverdo ser definidos pela Administradora.

Artigo 20 - Exceto pelo disposto neste Regulamento, ndo ha lim
-a subscricdo ou aquisicdo de cotas do Fundo por gualquer pessoa’
ou juridica, brasileira ou estrangeira. Fica desde j& ressalvado qu
Fundo aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tiver
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, iscladamer
em conjunto com pessoa a ele ligada, direta ou indiretamente, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, 0 mesmo passara a
sujeitar-se a tributagd@o aplicavel as pessoas juridicas.

Artigo 21 - De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lel 8.668 e no
artigo 9° da ICVM 472, os cotistas ndo poder&o requerer 0 resgate de
suas Cotas.
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CAPITULO X - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 22 - E da competéncia da Assembleia Geral de Cotistas:

(@)

(iD)
(iii)

(i)

v)

(vi)
(vii)

(viii)

(ix)

)

examinar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar
sobre as = demonstragbes financeiras apresentadas pela
Administradora, em até 4 (quatro) meses contados do
encerramento do exercicio social;

alterar este Regulamento;

destituir a Administradora, eleger seu substituto, nos casos de
rendncia, destituicdo, descredenciamento ou decretagdo de sua
liquidacao extrajudicial;

determinar a Administradora a adogdo de medidas especificas de
politica de investimentos que ndo importem em alteragdo deste
Regulamento;

deliberar sobre a distribuicdo de rendimentos em periodicidade
diversa daquela prevista no Artigo 37 (i) deste Regulamento,
observadas as limita¢des legais;

deliberar sobre a amortizacao de capital do Fundo;

deliberar sobre novas emissbes de cotas, incluinds
caracteristicas, na forma do Capitulo IX deste Regulamento;

deliberar sobre a fusdo, . incorporagdo, cisdo,
transformacao e liquidagdo do Fundo;

. o s o
deliberar sobre a aquisicdo de imoveis pelo Fundo, =M GoMa:
gualquer estudo de viabilidade, projeto, orcamento ou crq“'}r‘_”:‘iogna"mai;

relacionado a tais iméveis, e posteriores alteracdes, se aphcavel; ...

aprovar o Laudo de Avaliagdo de bens e direitos adquiridos pelo
Fundo;
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(xi) aprovar o valor atribuido aos bens, direitos, titulos e valores
mobilidrics que serdo utilizados na integraliza¢do de cotas do
Fundo;

(xii) deliberar sobre o aumento das despesas e encargos do Fundo;

(Xiii) deliberar sobre as situagBes de conflito de interesse, nos termos
do Artigo 39 deste Regulamento; e

(xiv) deliberar acerca de novos investimentos a serem efetuados pelo
Fundo.

Paragrafo Primeiro - Cada Cota conferird ao seu titular o direito a 1
(um) voto. nas deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas e nas
consultas formalizadas nos termos do Artigo 27 deste Regulamento, que
serdo adotadas pela maioria das cotas que estiverem representadas em
cada ‘oportunidade, exceto nos casos especfﬁcos em que se exija
quorum diverso de deliberag&o. As matérias indicadas nos itens (ii), (iii),
(v), (vi) (viii), (xi) e (xiii} deste Artigo somente serdo deliberadas
- mediante aprovagdo dos Cotistas que representem 2/3 (d0|s tergos) das
. cotas emitidas do Fundo.

Paragrafo Segundo - Somente poderdo votar na Assembleia Geral de
Cotistas, 0s cotistas inscritos no registro de cotistas na data da
convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais
ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um -ano, & M.,
cujos instrumentos de mandato contenham instruges expres as
voto a ser manifestado. '

comunicagdo  escrita ou eletrbnica,
Regulamento.

observado o dispp

Paragrafo Quartb - Os cotistas que deixarem de cumpri
parcialmente, sua obrigacdo de integralizar as cotas ,
conforme previsto no Compromisso de Investimento, terdo s egs d!r‘féitolwm
politicos suspensos e nac poderdo votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas, até que as suas obrigagdes tenham sido cumpridas.

Paragrafo Quinto - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas: (i) a Administradora; (ii) os sécios, diretores e funcionarios da
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Administradora; (iii) empresas ligadas & Administradora, seus sécios,
diretores e funcionarios; e (iv) os prestadores de servigos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios.

Paragrafo Sexto - N3o se aplica o disposto no -Paragrafo acima
quando: (i) os Unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas
nos itens (i) a (iv) do Pardgrafo Quinto; ou (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo gue se
refira especificamente & Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a
permissdc de voto.

Artigo 23 - O Regulamento poderd ser alterado pela Administradora,
independentemente de qualquer aprovagdo, sempre que tal alteragdo
“decorra, exclusivamente, da necessidade de atender a exigéncias legais
ou‘regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta)
-dias, a indispensavel comumcagao aos cotistas. :

Artigo 24 - Compete a Administradora convocar a Assembleia Geral de
Cotistas.

Paragrafo Unico - A Assembleia Geral de Cotistas também pode ser
convocada: por cotistas que detenham no minimo 5% (cinco por cento)
das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo representante dos cotistas,
observado o disposto no presente Regulamento. E o

Artigo 25 - A convocagdo da Assembleia Geral de Cotista
feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista.

Paragrafo Primeiro - A convocacdc de Assembleia Geral
deverd enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as
serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de
gerais” haja matérias que dependam de deliberagdo da
Geral de Cotistas. '

Paragrafo Segundo - A convocacdo da Assembleia Geral 'de Cotistas
deve ser feita com 10 (dez) dias de antecedéncia, no minimo, da data
de sua realizagdo.
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Paragrafo Terceiro — Da convocagdo constardo, obrigatoriamente, dia
hora e local em que serd realizada a Assembleia Geral de Cotistas, bem
como a ordem do dia.

Paragrafo Quarto - O aviso de convocacdo deve indicar o local onde o
cotista pode examinar os documentos. pertinentes & proposta a ser
submetida a apreciacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Quinto - A presenca da totalidade de cotistas a Assembleia
Geral de Cotistas dispensa a sua convocagao.

Artigo 26 -~ As deliberacBes da Assembleia Geral de Cotistas serdo
registradas em ata. :

“Artigo 27 - As deliberacBes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo
ser tomadas, independentemente de convocagdo, mediante processo de.
consulta, formalizado por carta, correio eletrénico ou telegrama dirigido
pela Administradora aos Cotistas, para resposta no prazo de 30 (trinta)
dias, devendo constar da consulta todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto.

Artigo 28 - A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presencga
de qualquer nimero de cotistas.

Artigo 29 - O pedido de procuragdo, encaminhado pela Administradora
mediante correspondéncia ou andncic publicado, devera sat@fﬁzew&os"’”’
sequintes requisitos: (i) conter todos os elementos irfc;?ﬁmaﬁ"?/ 3
necessarios ao exercicio do voto solicitado; (i) facultar que o cglist
exerga 0 voto contrario a proposta, por meio da mesma prg

(iii) ser dirigido a todos os cotistas.

Paragrafo Primeiro - £ facultado a qualquer cotista que detenha 0;
(meio por cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar"h;{léga?&d ,
nome e enderecos, fisicos e eletronicos, dos demais cotistas do Fendo,
para remeter pedido de procuragdo, desde que sejam obedecido$ os:
requisitos do inciso I do Artigo 23 da ICVM 472. —

Paragrafo Segundo - A partir da solicitagdo referida no Parédgrafo
Primeiro, a Administradora podera: (i) entregar a lista de nomes e
enderecos dos cotistas ao cotista solicitante, em até 2 (dois) dias dteis
da solicitacdo; ou (ii) mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido
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de procuragdo, conforme contelddo e nos termos determinados pelo
cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitagdo.

Paragrafo Terceiro — O cotista que utilizar a faculdade prevista no
Pardgrafo Primeiro deverd informar a Administradora o teor de sua
proposta.

Paragrafo Quarto - A Administradora poderd .cobrar do cotista
solicitante os custos de emissdo de referida lista, se houver.

Paragrafo Quinto - Os custos incorridos com o envio do pedido de
procuracdo pela Administradora, em nome de cotistas solicitantes, nos
termos do item (i) do Paragrafo Segundo, serdo arcados pela
Administradora.

CAPITULO XI - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE .
DOCUMENTOS

Artigo 30 - A Administradora informara ao titular de cotas do Fundo,
imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo, de
modo a garantir ao cotista acesso as informagfes que possam, direta ou
indiretamente, influenciar a decisdo dos cotistas quanto a permanenua
dos mesmos no Fundo.

Paragrafo Primeiro — A divulgagdo de que trata o caput serd feﬁta' ____

correio eletrdnico, correspondéncia registrada, em jornal de grande

" circulagdo no territério nacional ou na sede do Fundo ou no ]ornale
utilizado para veicular as informacdes relativas ao Fundo, devendo itodos

os documentos e informagdes correspondentes serem remetidos a 3

na mesma data de sua divulgacdo. Tal divulgagdo serd feita semp [

mesmo periddico e qualquer alteracdo de periodico devera ser precedlda @

de aviso aos cotistas. I

Paragrafo Segundo - A Administradora deverd manter sempre
disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores uma copia
deste Regulamento, em sua versdo vigente e atualizada.

Paragrafo Terceiro - Os documentos ou informagfes referidos neste
Capitulo estardo disponiveis nos enderegos fisicos e eletronicos da
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Administradora, em S&o Paulo-SP, na Avenida Chedid Jafet, 222, Bloco
B, 3° andar e em seu website, www.riobravo.com.br.

Paragrafo Quarto - A Administradora terd as seguintes atribuigbes no
tocante a divulgagdo de informagBes:

®

(i)

(iiD)

(iv)

™)

D

(vii)

informar, mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento
de cada més, o valor do patriménio do Fundo, o valor patrimonial
da Cota e a rentabilidade auferida no periodo;

divulgar, mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento
de cada més, informacgdes atualizadas relativas ao valor dos
investimentos do Fundo, incluindo a discriminagdo dos bens e
direitos integrantes de seu patrimdnio; .

divulgar, trimestralmente, até . 30 (trinta) dias apds ©
encerramento de cada trimestre, informagdes sobre o andamento
das obras e sobre o valor total dos investimentos j& realizados,
até a conclusdo e entrega da construgdo;

divulgar, em até 60 (sessenta) dias apés o encerramento de cada
semestre, relagdo -atualizada das demandas judiciais ou
extrajudiciais propostas na defesa dos direitos do cotista ou desse
contra a Administradora, indicando a data de inicio e a da solugao
final, se houver; S

divulgar, até 60 (sessenta) dias apds 0 encerramento dq
semestre: (a) o balancete semestral, e (b) o relatori
administrador, observado o disposto no Artigo 3
Regulamento;

divulgar, anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o ence
do exercicio: (a) as demonstragdes financeiras; (b) o re
administrador, observado o disposto nos artigos 30 e
Regulamento, e (c) o parecer do auditor independente; e

divulgar, até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da
Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 31 - A Administradora deverd elaborar as demonstragdes
financeiras do Fundo, observado o Capitulo XII deste Regulamento, e ©
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relatério semestral de acompanhamento das atividades do Fundo,
contemplando:

@

(i)
(iii)

(iv)
™
)

(vii)

Paragrafo Primeiro — A Administradora disponibilizara aos c
seguintes documentos, relativos a eventuais informacges sobre

descricdo dos negoécios realizados no semestre, especificando, em
relagdo a cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos
feitos, receitas auferidas e a origem dos recursos investidos, bem
como a rentabilidade apurada no periodo;

programa de investimentos para o semestre seguinte;

informagBes, acompanhadas das premissas e fundamentos
utilizados em sua elaboragdo, sobre: (a) conjuntura econdmica do
segmento do mercado imobilidrio em que se concentrarem. as
operacdes do Fundo, relativas ao semestre findo; (b) as
perspectivas da administragdo para o semestre seguinte, € (c) o
valor de mercado dos ativos integrantes do patrimdnio do Fundo,
incluindo o percentual médio de. valorizagdo ou desvalorizagdo
apurado no periodo, com base na ultima andlise técnica
disponivel, especialmente realizada para esse fim, em observancia
de critérios que devem estar devidamente indicados no relatério;

relacdo das obriga¢Bes contraidas no periodo;
a rentabilidade nos Ultimos 4 (quatro) semestres;

o valor patrimonial da Cota, por ccasido dos balangos, n
4 (quatro) semestres calendario;; e '

a relagdo dos encargos debitados ao Fundo em cada ui
(dois) Ultimos exercicios, especificando valor e perce
relag8o ao patriménio liguido médio semestral em cada ex

(i) edital de convocagdo e outros documentos relativos a Assembleia
Gera!l de Cotistas, nho mesmo dia de sua convocacgdo; (ii) até 8 (oito)
dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas; (iii)
prospecto, material publicitario e Andncios de Inicio e de Encerramento
de oferta plblica de distribuigdo de cotas, nos prazos estabelecidos na
ICVM 400, conforme aplicavel; e (iv) fatos relevantes.
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Paragrafo Segundo - As demonstragdes financeiras, acompanhadas
do parecer dos auditores independentes, e o relatério de atividades do
Fundo, serdo publicados no jornal utilizado para as publicagdes do Fundo
dentro do prazo de 60 (sessenta) dias apds o més de dezembro.

Paragrafo Terceiro - A publicagdo de informagfes referidas neste
Capitulo deve ser feita na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores € mantida disponivel aos cotistas em sua sede. A
Administradora deverd, ainda, simultaneamente a referida publicagdo,
enviar as informagBes referidas neste Capitulo a entidade
administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam
-admitidas &  negociacdo, se houver, bem como a CVM, através do
~ Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores. S

CAPITULO XII - DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

Artigo 32 - O Fundo terd escrituragdo contabil propria, destacada
daquela relativa & Administradora, encerrando o seu exercicio social em
31 de dezembro de cada ano.

Artigo 33 - As demonstragdes financeiras do Fundo serdo auditadas

anualmente por empresa de auditoria independente e registrada na
CVM. e =

.

Paragrafo Unico - Os trabalhos de auditoria compreenderdd, a émdo
exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores integranteditlo -
ativo e passivo do Fundo, a verificagdo do cumprimento das dt '
legais e regulamentares por parte da Administradora. i

Artigo 34 - O Fundo estara sujeito a&s normas de esclitirac#o,

elaboracdo, remessa e publicidade de demonstragdes fiha ceif_iéfs

editadas pela CVM. B g
CAPITULO XIII - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 35 - Constituem encargos do Fundo:

6] a Taxa de Administragdo;
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(ii) taxas, impostos ou contribuicBes federais, estaduals,
municipais ou autdrquicas que recaiam ou venham a recair sobre
0s bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(iii) gastos com correspondéncia e outros expedientes de interesse do
Fundo, inclusive comunicacbes aos cotistas previstas neste
Regulamento ou na ICVM 472;

(iv) gastos com a distribuicdo publica de cotas, bem como com seu
registro para negociagdo em mercado organizado de valores
mobilidrios;

(v) - honorérios e despesas do auditor independente encarregado da
auditoria das demonstragdes financeiras do Fundo;

(vi) comissBes e emolumentos pagos sobre as operagOes. do Fundo,
incluindo despesas relativas & compra, venda, locagdo ou
arrendamento dos imdveis que componham seu patrimdnio;

(vii) honordrios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas
em defesa dos interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente,
inclusive o valor de condenagao que he seJa eventualmente -
imposta;

(viii) honorarios e despesas relacionadas a contratacdo de

especializada, envolvendo a analise, selegdo e av l

empreendimentos imobilidrios e demais ativos para mt%grarefn'\: a

carteira do Fundo; < By

(ix) gastos derivados da celebragdo de contratos de segur
ativos do Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo col
apolices de seguro, desde que ndo decorra diretamenté‘
ou dolo da Administradora no exercicio de suas fungdes; %

(x) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagé%;""“ciséo,
transformagdo ou liquidagdo do Fundo e realizagdo de Assembleia
Geral de Cotistas;

(xi) taxa de custodia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;

T
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(xii) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias, nos
termos da ICVM 472;

(xiii) gastos necessdrios com a manutengdo, conservacao e reparos de
imoveis integrantes do _ patrimdnio do Fundo, desde que
expressamente . previstas neste Regulamento ou autorizadas pela
Assembleia Geral de Cotistas; e

(xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja
quotista, se for o caso.

Artigo 36 - Quaisquer despesas ndo previstas no presente
Regulamento como encargos do Fundo, que ndo fagam jus aos
interesses do Fundo e dos cotistas, tais como o pagamento de terceiros
contratados pela Administradora, correrdo por conta da Administradora.
Paragrafo Unico - O pagamento das despesas de que trata o caput
deste Artigo poderd. ser efetuado diretamente pelo Fundo a pessoa
contratada, desde que os correspondentes valores sejam computados
para efeito da taxa de administragdo cobrada pela Administradora.

CAPITULO XIV - DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE
RESULTADOS

Artigo 37 - O Fundo observara a seguinte politica de dest_i_ljiagéo dos
resultados apurados: ks r

'J

6] distribuird aos cotistas, até o dia 15 de cada més, pelo menq&‘r’
95% (noventa ‘e cinco por cento) do resultado ! Ilqw%,ﬁ
financeiramente realizado no més anterior, apurado segundo
regime de caixa. Entende-se por resultado do Fundo o
decorrente do recebimento das receitas de locagao; arrend;
ou venda dos ativos imobilidrios integrantes do patrlmo
Fundo, acrescido dos eventuais rendimentos Ol’lundij‘:_e
aplicages em ativos financeiros, deduzido das de§sp sase
operacionais incorridas pelo Fundo ou antecipadas para iserem®’ ...
incorridas pelo Fundo. Eventualmente, poderd haver distribuicdo
de rendimentos em periodicidade diversa, desde que aprovadoc
pela Assembleia Geral de Cotistas; '
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(i)  podera, a critério da Administradora, constituir reservas para arcar
com eventuais riscos decorrentes de processos judiciais nos quais
estiver envolvido, as quais deverdo ser provisionadas no balango
do Fundo. Os cotistas podero, contudo, se assim aprovado em
Assembleia Geral de Cotistas, solicitar que tais reservas sejam
desfeitas; e

(il o montante do resultado liquido financeiramente realizado, que
nJo for distribuido aos cotistas na forma estabelecida no item (i)
acima, ou destinado & formac8o da reserva de que trata o item (ii)
acima, terd a destinagdo que lhe der a Assembleia Geral de
Cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pela
Administradora.

Paragrafo ‘Onico - Entende-se por resultado o valor liquido realizado
pelo Fundo proveniente das receitas advindas da exploragdo dos ativos
integrantes de seu patrimdnio, desconsiderando a depreciacdo
imobilidria, e levando em consideragdo eventuais rendimentos liquidos
de aplicacdo em ativos de renda fixa e - reservas de
contingéncias/reinvestimento.

CAPITULO XV - DA CUSTODIA

Artigo 38 - Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por
cento) de seu patrimdnio em valores mobilidrios, a Administradora
devera contratar o servico de custoédia de instituicdo ira
devidamente autorizada pela CVM (“Custodiante”).
Paragrafo Unico - O Custodiante, quando houver, somentéi_pbdé%é"ix‘
acatar ordens assinadas pelo representante legal da Administrea’ﬁig,io‘ra ou
por procuradores legalmente constituidos e com poderes esp ificog
para instruir o Custodiante com ordens referentes a este Fundo.

| &
CAPITULO XVI - DOS CONFLITOS DE INTERESSE { o

. . L
Artigo 39 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o
Fundo e a Administradora dependem de aprovag&o prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Primeiro - As seguintes hip6teses sdo exemplos de situagado
de conflito de interesses: (i) aquisicdo, locagdo, arrendamento,
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exploragdo pelo Fundo, de imével de propriedade da Administradora ou
de pessoas a ela ligadas; (i) alienacdo, locagdo ou arrendamento ou
exploracdo de imével integrante do patrimdnio do Fundo, tendo como
contraparte a Administradora ou pessoas a ela ligadas; (iii) aquisi¢do,
pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores da Administradora,
‘uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; e (iv) contratagdo,
pelo.Fundo, de pessoas ligadas a Administradora, para prestagdo de
servigos para o Fundo.

Paragrafo Segundo - Consideram-se pessoas ligadas: (i) a sociedade
direta ou indiretamente controladora ou sob controle da Administradora,
de seus ‘administradores e acionistas; (ii) a sociedade cujos
- "administradores, no todo ou em parte, sejam o0s mesmos da
Administradora, com excecdo dos cargos exercidos em o6rgdos
colegiados ~ previstos . no estatuto - ou regimento interno  da
Administradora, desde que seus titulares ndo exergam fungdes
executivas, ouvida. previamente a CVM; e (iii} parentes até o segundo
grau das pessoas naturais referidas nos itens acima.

Paragrafo Terceiro - As demais operagbes entre o Fundo e a
- Administradora estdo sujeitas a avaliagdo e responsabilidade da
Administradora, desde que a contratagdo seja feita em tordic@es
equitativas ou idénticas as que prevalegam no mercado, ou qué d.Furido
contrataria com terceiros. ' : R ?@s

CAPiTULO XVII - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Artigo 40 - A Administradora serd substituida nos casos de rem
destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas.

2

byl

Paragrafo Primeiro — Na hipdtese de renuncia, ficard a Adminjstradof@
obrigada a: (i) convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas
para eleger seu substituto e sucessor ou deliberar sobre a liquida¢do do
Fundo, que deverd ser efetuada pela Administradora, ainda que apos a
sua rendncia; e (ii) permanecer no exercicic de suas funcgdes até ser
averbada no Cartorio de Registro de Iméveis, nas matriculas referentes
aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata
da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na
propriedade fiducidria desses bens e direitos, devidamente aprovada
pela CVM e registrada no Cartério de Titulos e Documentos.
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Paragrafo Segundo - E facultado aos cotistas que detenham ao menos
5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, a convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, caso a Administradora ndo convogue a
Assembleia Geral de Cotistas de que trata o Paragrafo Primeiro deste
Artigo no prazo de até 10 (dez) dias contados de sua rendncia.

- .Paragrafo Terceiro - Na hipétese de descredenciamento para o

exercicio da atividade de administracdo de carteira, por decisdo da CVM,
ficara a Administradora obrigada a convocar imediatamente uma
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto, em até 15
(quinze) dias contados da data do efetivo descredenciamento, sendo
também facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% {cinco por
cento) das cotas emitidas ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a
convocagao da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo Quarto - Apds a averbacdo referida no Paragrafo Primeiro
deste Artigo, o0s cotistas eximirdo a Administradora de qualquer
responsabilidade ou dnus, exceto em caso de comprovadec dolo ou culpa.

Artigo 41 - No caso de liquidagdo extrajudicial da Administradora,
caberd ao liquidante designado pelo Banco Central do Brasil, sem
prejuizo “do disposto no Artigo 37 da ICVM 472, convocar. uma
Assembleia Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados
da-data da publicacdo do ato que decretar a liquidagdo extraJud|c1 n@
Didrio. Oficial da Unido, a fim de deliberar sobre a eleigdo da

Administradora e a liquidagdo, ou ndo, do Fundo. %
Paragrafo Primeiro - Cabe ao liquidante praticar todos os atos
necessarios a gestdo regular do patriménio do Fundo, até ser proceq‘i'
‘a averbagdo referida no Pardgrafo Primeiro do Artigo 40 deste
Regulamento.

Paragrafo Segundo - Aplica-se o disposto no Pardgrafo Primeir

deste Artigo, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar &

liquidacdo do Fundo em consequéncia da rendncia da Administradord;
destituicdo ou a liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabendo a
Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger nova administradora
para processar a liquidagdo do Fundo,

Paragrafo Terceiro - Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger
nova administradora no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da data
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de publicagdc do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial da
Administradora no Didrio Oficial da Unido, o Banco Central do Brasil
nomeara uma nova instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo.
Nesta hipotese, a instituigdo liquidante ficara obrigada a arcar com os
custos de remuneragdo da administradora assim nomeada.

"Artigo 42 - Nas hipoteses referidas nos artigos 40 e 41 deste
Regulamento, bem como na sujeic8o ao regime de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger nova
administradora, apds aprovada e registrada na CVM, constituird
documento habil para averbagdo no Cartoério de Registro de Imdveis, da
sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do
patrimdnio do Fundo.

Paragrafo Unico - A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imével
integrante de patrimonio do Fundo ndo implica em transferéncia de
propriedade. :

Artigo 43 - Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre
em processo de liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua
conta os -emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao
seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imoveis e direitos
integrantes do patrimonio do Fundo.

CAPiTULO XVIII - DA DISSOLUCAO E DA LIQUIDAGAO Df
FUNDO

; ’A““_E f:"i ::‘g: :

i
i .
L

Artigo 44 - A dissolugdo e liquidacdo do Fundo dar-se-3 excluswamente

por aprovagdo, em Assembleia Geral de Cotistas, da maioria absz
dos titulares de cotas emitidas.

Paragrafo Primeiro - No caso de dlssolugao ou liguidagdo, o val%:rjdo
patriménio do Fundo sera partilhado entre os cotistas do Fundo, iapas
sua alienagdo, na proporgdo de suas cotas, apds o pagamento de

as dividas e despesas inerentes ao Fundo.

Paragrafo Segundo ~ O Fundo poderd amortizar parcialmente as cotas
emitidas.

Paragrafo Terceiro — No caso de extingdo e liquidacdo do Fundo, serd
devida & Administradora no valor equivalente as Ultimas trés taxas de
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administracdo pagas pelo Fundo, com o minimo de R$ 48.000,00
(guarenta e oito mil reais), atualizados positivamente pelo IGP-M ("Taxa
de Encerramento”).

Artigo 45 -~ Nas hipdteses de liquidagdo do Fundo, o auditor
independente deverd emitir parecer .scbre a demonstragdo da
movimentacdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a
data das Ultimas demonstracBes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacdo do Fundo.

Paragrafo Unico - Deverd constar das notas explicativas as
demonstrac¢Bes financeiras do Fundo, andlise quanto a terem os valores
dos resgates sido ou ndo efetuados em condigbes . equitativas e de
acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a
existéncia ou nfo de débitos, créditos, ativos ou passivos -ndo
contabilizados. : :

Artigo 46 - Apds a partilha de que trata o Pardgrafo Primeiro do Artigo
44 deste Regulamento, os cotistas do Fundo passardo a ser os Unicos
responsdveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo,
eximindo a Administradora e quaisquer outros prestadores de servigo do
Fundo de qualquer responsabilidade ou 06nus, exceto em caso de
' ‘comprovado dolo ou culpa da Administradora.

Paragrafo Prlmelro = Nas hlpoteses de I|qU|dagao ou drssol

eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo se}%ﬂ
parte, de forma a excluir a Administradora do respectivo processo;

Paragrafo Segundo - Os valores provisionados em relag
processos judiciais ou administrativos de que o Fundo é parte nd serao"

objeto de partilha por ocasido da liquidagdo ou dissolugdo previ ta nom
Paragrafo Primeiro do Artigo 44 deste Regulamento, até ¢ af-
substituicdo  processual nos respectivos processos judicia
administrativos seja efetivada, deixando a Administradora de figurar
como partes dos processos.

Artigo 47 - A Administradora, em nenhuma hipdtese, ap6s a partitha,
substituicdo ou renlncia, serd responsavel por qualquer depreciagdo dos
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ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos verificados no processo de
liquidacdo do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

Artigo 48 - Ap6s a partilha do ativo, a Administradora devera
promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o
encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacgdo: (i) termo de encerramento firmado pela Administradora
em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia
Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando
for o caso; (ii) demonstracdo de movimentagdo de patrimonio do Fundo
a que se refere o caput, acompanhada do parecer do auditor
independente; e (iii) comprovante da entrada do pedido de baixa de
registro no CNPJ - Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Fundo.

CAPITULO XIX - DA ARBITRAGEM

Artigo 49 - O Fundo, os cotistas e a Administradora o_brigam-sé a
resolver, por meio de arbitragem, de acordo com o Regulamento de
Arbitragem -da Camara de Arbitragem do Mercado, toda e qualguer
disputa ou controvérsia que possa surgir entre eles, relacionada ou
oriunda, em especial, da aplicacdo, validade, eficdcia, interpretacdo e
violacdo das disposi¢des contidas neste Regulamento e na Legislagdo.

Paragrafo Unico - Todas e quaisquer despesas incorridas pelas partes
~em procedimentos de arbitragem instalados em conformldade% B
caput deste Artigo, deverdo ser pagos pela parte vencida.” )
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ANEXO III

* Declaracdo da Coordenadora Lider nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400

151



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

152



DECLARACAO DA COORDENADORA LiDER
NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N 400

R10 BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada com sede na Cidade de S#o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Chedid Jafet,
n’. 222, bloco B, 3" andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 72.600.026/0001-8 1, neste ato,
representada por seus diretores estatutdrios Sr. Paulo André Porto Bilyk, brasileiro, casado,
administrador de empresas, portador da Cédula de Identidade RG n®, 15.1 86.058-0 (SSP/SP), inscrito
no CPF/MF sob o n®. 089.303.788-54, ¢ por Luiz Eugenio Junqueira Figueiredo, brasileiro, casado,
economista, portador da Cédula de Identidade RG n® 20.827.906 (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o
n® 128.488.198-98, ambos com enderego comercial na Capital do Estado de Sdo Paul, na Avenida
Chedid Jafet, n.” 222, Bloco B, 3° andar, na qualidade de coordenadora lider (*Coordenadora Lider™)
da oferta publica de até 121.905 (cento e vinte e uma mil, novecentos ¢ cinco) cotas da 2* (segunda)
emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio The One (“Oferta” e “Fundo”, respectivamente), a ser
realizada no Brasil, por meio de distribuigio piblica, sob regime de melhores esforgos de colocagdo,
em mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e
Futuros (“BM&FBOVESPA"), sujeita a registro na Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM™),
conforme procedimentos previstos na Instrugio CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada, e na Instrugdo CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo
CVM n° 472" e “Instrugdo CVM n® 400", respectivamente), com prego unitario de R$ 1.050,00 (um
mil e cinquenta reais), perfazendo o montante total de até R$128.000.250,00 (cento e vinte e oito
milhdes, duzentos e cinquenta reais), considerando a subscrigdo e integralizagdo da totalidade das
Cotas objeto da Oferta, declara, nos termos do disposto no artigo 56 da Instrugdio CVM n® 400, que:
(A) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que (i) as
informagdes prestadas pelo Fundo, no dmbito da Oferta, sejam verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, e
(ii) as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de distribuigdo, inclusive aquelas
eventuais ou peribdicas e aquelas que integram o prospecto do Fundo, sejam suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta: (B) o Prospecto
Preliminar contém, e o Prospecto Definitivo conter as informagdes necessdrias ao conhecimento,
pelos investidores, das Cotas ofertadas, do Fundo, da Administradora, de suas atividades e de sua
situagdo econdmico-financeira, bem como dos riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no
Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de decisio fundamentada a respeito da Oferta, tendo
sido elaborado de acordo com as normas pertinentes; e (C) as informagdes prestadas no Prospecto
Preliminar, no Prospecto Definitivo e no Regulamento sdo verdadeiras, consistentes, corretas ¢
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisio fundamentada a respeito da Oferta,

Sdio Paulo, 20 de julho de 2011.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES

MOBILIARIOS LTDA.
\~ s s
[l o7~
Nome: Paulo André Porto Bilyk Nom:ﬁu(f Eugépfeunqueira Figueiredo
Cargo: Diretor Cargo’ Diretor
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ANEXO IV

* Declaracdo da Administradora nos termos da Instru¢do CVM n° 400
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DECLARACAO DA ADMINISTRADORA
NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N° 400

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA,, sociedade limitada com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida
Chedid Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
72.600.026/0001-81, neste ato, representada por seus diretores estatutdrios Sr. Paulo André Porto
Bilyk. brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG
n°15,186.058-0 (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o n°. 089.303.788-54, e Sr. Luiz Eugenio
Junqueira Figueiredo, brasileiro, casado, economista, portador da cédula de identidade RG n®
20.827.906 (SSP/SP), inserito no CPF/MF sob o n°, 128.488.198-98, ambos com enderego comercial
na Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n.° 222, Bloco B, 3° andar, na qualidade
de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE (“Administradora” ¢
“Fundo”, respectivamente), no ambito da oferta piblica de 121.905 (cento ¢ vinte e uma mil,
novecentos e cinco) cotas da 2' (segunda) emissio de cotas do Fundo (“Oferta” e “Cotas”,
respectivamente), a ser realizada no Brasil, por meio de distribuigdo publica, sob regime de melhores
esforgos de colocagdo, em mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA S.A. - Bolsa de
Valores, Mercadorias ¢ Futuros (“BM&FBOVESPA™), sujeita a registro na Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM™), conforme procedimentos previstos na Instrugdo CVM n® 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada, e na Instrugio CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrugdo CVM n® 472" e “Instrugdo CVM n® 400", respectivamente), com prego unitdrio
de R$ 1.050,00 (mil e cinquenta reais), perfazendo o montante total de até R$128.000.250,00 (cento e
vinte e oito milhdes, duzentos e cinquenta reais), considerando a subscrigio e integralizagdo da
totalidade das Cotas declara, nos termos do disposto no artigo 56 da Instrugio CVM n® 400, que (i) os
documentos referentes ao registro do Fundo estdo regulares e atualizados perante a CVM:; (ii) o
Prospecto Preliminar contém, e o Prospecto Definitivo conterd as informages relevantes necessdrias
ao conhecimento, pelos investidores, das Cotas, da Oferta, do Fundo, da Administradora, de suas
atividades e de sua situagio econdmico-financeira, bem como dos riscos inerentes as suas atividades e
ao investimento no Fundo, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta, tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) é responsavel pela
veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasido do registro do
Fundo perante a CVM e fornecidas ao mercado durante o periodo de distribuig@o das Cotas; (iv) as
informagdes prestadas no Prospecto Preliminar, neste Prospecto Definitivo e no Regulamento sdo
verdadeiras, consistentes, corretas ¢ suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisiio
fundamentada a respeito da Oferta. A Administradora declara que seus Diretores Sr. Paulo André
Porto Bilyk e Sr. Luiz Eugénio Junqueira Figueiredo serdo responsiveis pela verificagdo das
informagdes prestadas por ocasiio do registro da distribuigio das Cotas do Fundo e fornecidas ao
mercado durante a Oferta.

Sido Paulo, 20 de julho de 2011.

RIO BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES

MOBILIARIOS LTDA.
h / el /&4
Nome: Paulo André Porto Bilyk Nome: iz FugenieTunqueira Figueiredo
Cargo: Diretor : Cargo: Pirttor
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ANEXO V

¢ Laudo de Avaliagao e Estudo de Viabilidade
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@ R10 BRAVO

VALORAGAO E
ESTUDO DE

VIABILIDADE DE Fil

Sé@o Paulo, SP — Brasil
Andares do Edificio The One

Data do relatério:
10 de maio de 2011
Preparado para:

RIO BRAVO INVESTIMENTOS

@ RI10O BRAVO

CBRE

CB RICHARD ELLIS
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SUMARIO EXECUTIVO

RELATORIO DE VALORACAO

Data do Relatério

Destinatdrio

Objetivo

Finalidade

Instrucao

Obijeto

Tipo

Localizacdo

Descri¢do do Imével

Areas

1

BRAVO
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05 de maio de 2011
RIO BRAVO INVESTIMENTOS

Determinagdo do Valor de Mercado para
venda, considerando o edificio como se
pronto estivesse na data da valoracéo.

Estruturaco de Fundo de Investimento
Imobiliario (FII)

Conforme proposta datada de 28 de marco

de 2011

3°, 6°, 7°, 8°, 9° e 10° andares do Edificio
The One

Andares de Escritérios

Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454 — Vila
Olimpia - Séo Paulo, SP

Edificio composto por uma Unica torre com
19 pavimentos e core lateral, sendo: térreo,
05 pavimentos de garagem em sobressolo,
11 andares de escritérios, dtico e cobertura,
com data de conclusdo das obras prevista
para julho de 2012.

Terreno Total do Edificio: 4.400,00 m2
Area Locavel Obijeto': 8.450,88 m?

Conforme prética de mercado, os mais novos edificios de alto padrdo em regides nobres da cidade
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SUMARIO EXECUTIVO 6

Titulagéo Para efeito deste trabalho, assumimos que
ndo hd questdes relativas & titularidade que
possam impedir a venda do imével ou
influenciar o seu valor de mercado.

Consideracoes de Valor Edificio com especificacées de alto padrdo,
lajes de médio/grande porte (de 1.060 m?2
a 2.080 m?), livres de pilares centrais,
localizado na regiGo Jardins, a mais nobre
da cidade de Sao Paulo, porém em rua
secunddria. Em um mercado com baixa
taxa de vacéncia e grande demanda por
edificios de alto padréo, o avaliando
apresenta perspectiva de boa liquidez, tanto
para venda quanto para locagéo.

Condicgoes de Valoragéo Considerando o edificio como se pronto
estivesse na data de 10 de maio de 2011.

Opinido de Valor? R$ 125.000.000,00 (Cento e Vinte e Cinco
Milh&es de Reais)

Conformidade com as Normas A metodologia que adotamos é a

de Avaliacéo preceituada pela NBR 14.653-1 a 4 da
ABNT — Associac@o Brasileira de Normas
Técnicas, e pelas normas técnicas do
R.I.C.S. — The Royal Institution of Chartered
Surveyors da Gré Bretanha e do Appraisal
Institute  dos Estados Unidos, que sdo
internacionalmente utilizados e
reconhecidos para casos de avaliacdo e
demais andlises.

t8m como drea locdvel a drea BOMA, a qual considera o célculo da érea privativa mais o rateio das
4reas comuns do edificio, baseado em critérios definidos pela Building Owners and Managers
Association — BOMA. Por esta néo ter sido calculada até a data do Relatério de Avaliacéo, estimamos
que a drea BOMA correspondesse a 8% da drea privativa coberta, sendo comum ocorrer no mercado
valores entre 6% a 10%.

2 Apenas como referéncia, em 10/05/2011, no cambio comercial, US$ 1,00 equivalia a R$ 1,6069.

3 Relativo & aquisicdo dos andares objeto do Relatério de Avaliacéo, corrigido pelo INCC/FGV até maio
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SUMARIO EXECUTIVO 7

Bases de Valoragéo A avaliagéo foi preparada com base no
“Valor de Mercado” o qual ¢ definido
como:

“O valor estimado pelo qual um imével
poderia ser transacionado na data de
valoracdo apds tempo apropriado de
exposicGo ao mercado, entre duas partes
interessadas, independentes e
conhecedoras  do  mercado,  agindo
prudentemente e sem compulsGo ou
interesses especiais.”

Condicoes Gerais

Certificamos que de acordo com a nossa melhor prdtica, os fatos e evidéncias contidos neste relatério sdo
verdadeiros e estdo sujeitos as condicdes e limitagdes descritas a seguir.

Néo foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributacdo que possam surgir em caso de
alienacéo. Do mesmo modo néo foram consideradas despesas de aquisicdo em nossa avaliacéo.

Néo levamos em conta nenhum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer outras dividas que
possam existir para com o imével, sejam em termos de principal ou dos juros relativos ao mesmo.

Néo foram levados em conta quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou outros
encargos.

Néo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte dos governos Federal,
Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imével cumpre os requisitos da legislacGo em vigor quanto a
saude e seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os cdlculos sdo baseados na andlise das qualificacées fisicas da propriedade em estudo e de
informacées diversas levantadas no mercado, que s@o tratadas adequadamente para serem utilizadas na
determinac@o do valor do respectivo imével. Os detalhes da propriedade em que cada avaliagéo se
baseia, sGo os estabelecidos no presente relatério.

Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacdo se baseou é posteriormente considerado como
incorretos, os valores de avaliacdo também podem ser e devem ser reconsiderados.

Todas as medidas e dreas citadas em nosso relatério séo aproximadas. Na falta de qualquer informacéo
em contrdrio, assumiu-se que:

(a) Nao existem condigbes do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes que possam afetar
adversamente a ocupacdo, atual ou futura, e o desenvolvimento ou o valor do imével;

(b) Atualmente néo hd conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou tecnicamente suspeitos, que
tenham sido utilizados na construcéo.

Caso contrério, nés consideramos a idade aparente e as condicdes gerais do imével.

Salvo disposicdo em contrdrio no presente relatério, e na auséncia de qualquer informacdo em contrério,
assumiu-se que:
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SUMARIO EXECUTIVO 8

(a) O imével possui um fitulo firme e aliendvel, livre de qualquer 6nus ou restricoes;

(b) Todas as edificacées foram concebidas antes de qualquer controle de planejamento, ou de acordo com
a legislacdo de uso e ocupacédo, com as devidas licencas de construcdo, permanente ou direitos de uso
existentes para a sua utilizagéo corrente;

(c) O imével ndo é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano;

(d) Todas as edificacées projetadas cumprem todos os requisitos estatutérios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e seguranca.

Realizamos nosso trabalho com base nas informacées fornecidas a nés pelo cliente, que assumimos como
corretas e completas.

A vistoria foi realizada em 01 de abril de 2011
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SUMARIO DE VALORACAO

ESTUDO DE VIABILIDADE DO Fll

Formato de
Investimento

Garantia de entrega

Valor de Aquisicao®

Valor de Emissédo do
FlI4

Rentabilidade Prevista
em Relacao ao Valor
da Emissdao Total
(Nominal)®

Taxa Interna de
Retorno (Nominal)

Aquisicio das unidades em questdo durante a
construg@o, com pagamento a vista.

Prevista para julho de 2012. No caso atraso superior a
dois meses, a construtora arcard com 75% do valor
das locacées dos andares a partir de outubro de 2012.

R$ 117.166.000,00 (Cento e Dezessete Milhdes e

Cento e Sessenta e Seis Mil Reais)

Primeira Emissdo®:
R$ 32.100.000,00 (Trinta e Dois Milhées e Cem Mil
Reais)

Segunda Emisséo:

R$ 128.000.250,00 (Cento e Vinte e Oito Milhdes e

Duzentos e Cinquenta Reais)
Valor Total das Emissées:

R$ 160.100.250,00 (Cento e Sessenta Milhées Cem
Milhées e Duzentos e Cinquenta Reais)

Ano 2 5,90% Ano 7 8,83%
Ano 3 11,71% Ano 8 16,92%
Ano 4 12,77% Ano 9 17,76%
Ano 5 14,10% Ano 10 19,52%
Ano 6 14,97%

17,24% a.a.

3 Relativo & aquisicdo dos andares objeto do Relatério de Avaliacéo, corrigido pelo INCC/FGV até maio

de 2011.

no INCC/FGV.

Considerando os pagamentos jé realizados e os préximos com estimativa futura de inflacgo com base

°  Valor a ser emitido em até 20 chamadas de capital, corrigidas pelo INCC/FGV.

¢ Rentabilidade liquida medida a partir do ano de inicio da operacéo do Fll — Ano 2 do fluxo de caixa do
item 2.1.4 do Estudo de Viabilidade do FIl do presente relatério.
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SUMARIO DE VALORACAO

Comentdrios

BRAVO

Trata-se de um Fundo de Investimento Imobilidrio j&
existente, cuja Primeira EmissGo contemplou @
aquisicdo das unidades 11, 12, 13, 14, 21, 22, 23 e
24, no 1% e 2° andares de escritério do edificio, com
pagamento parcelado.

Nesta Segunda Emissdo, admite-se a aquisicdo de das
6 (seis) lajes remanescentes (ou parte). O conjunto
todo das duas emissdes seria oferecido para locacdo
ao mercado e a renda liquida final auferida distribuida
igualmente entre todos os cotistas do Fll.
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SUMARIO DE VALORACAO

FINAL

Independéncia

Conflito de Interesses

Responsabilidade

Publicacdo

Atenciosamente,

Luis Gonzaga S. Mayor
CREAN.® 060.147.992-3
Diretor

Para e em nome de

CB Richard Ellis Ltda.

T: + 551151854684

E: luis.mayor@cbre.com.br

BRAVO

Ressaltamos que a relacdo entre a CB RICHARD ELLIS
e a RIO BRAVO INVESTIMENTOS néo ofeta a

independéncia e a objetividade deste trabalho.

Atestamos que ndo temos inferesse presente ou futuro
nos imével objeto de andlise deste trabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
a execucdo desta avaliacdo estdo condicionados a
nossa opinido de valor sobre o imével aqui expressa.

Nédo temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, nédo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida @
terceiros & totalidade ou parte de seu contetdo.

Nenhuma parte do nosso relatério, nem quaisquer
referéncias, pode ser incluida em qualquer documento,
circular ou declaragdo nem publicadas em qualquer
forma sem a nossa autorizacdo prévia por escrito da
forma e contexto em que ele aparecerd.
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ANALISE DO IMOVEL 14

1.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

1.1.1 Localizacéo

O imével estd localizado & Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454, no bairro Vila Olimpia,
municipio e estado de Sao Paulo.

O mapa de localizag@o estd anexado ao Apéndice A do presente relatério.

1.1.2 Situacgéo

O imével estd localizado na regido sul do municipio, na quadra delimitada pelas
avenidas Presidente Juscelino Kubitschek, Brigadeiro Faria Lima e Rua Ramos Batista.

Como referéncia, o imével esté em um raio de cerca de:

B 200 m da esquina das avenidas Brigadeiro Faria Lima com Juscelino Kubitschek;
#4600 m do Shopping Vila Olimpia;

= 800 m do Parque do Povo;

800 m do futuro Shopping Center Iguatemi JK;

= 1,0 km da estacdo de trem Vila Olimpia da Linha 9 - Esmeralda da CPTM;

B 4,5 km do Aeroporto Internacional de Congonhas;

® 7,0 km do centro de Séo Paulo;

m 25 km do Aeroporto Internacional de Cumbica (Guarulhos).

A planta de situacéo estd anexada ao Apéndice A.

1.1.3 Ocupacao Circunvizinha

A regi@o é reconhecida como um dos mais importantes pélos de escritérios da América
Latina e a mais nobre da cidade, principal endereco do setor financeiro de Séo Paulo.

Cortada por grandes avenidas como a Avenida Brigadeiro Faria Lima e Avenida
Juscelino Kubistchek, a regiGo possui grande potencial de desenvolvimento e edificios
de excelentes especificacdes técnicas, abrigando sedes de instituicdes financeiras e
grandes multinacionais.

Além disso, possui uma ocupacdo mista, com residéncias, comércio e servicos, ndo sé
de dmbito local, mas atendendo ao mercado da metrépole, além de ser bem servida de
infra-estrutura urbana.

Os usos principais sdo de edificios de escritérios e lojas de rua, nas principais avenidas.
As ruas secunddrias possuem ocupagdo mista — residencial e comercial de alta
densidade — com tipologias diversas, entre casas e prédios.

© RrR1O BRAVO CBRE

3
CB RICHARD ELLIS

181



)

AN
<7

Fa
=

€

ANALISE DO IMOVEL 15

1.14 Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servicos publicos bdsicos: rede de abastecimento de
4gua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluvial,
conservacdo de vias publicas, limpeza publica, ruas pavimentadas, iluminacéo publica,
coleta de lixo e entrega postal.

A Rua Ministro Jesuino Cardoso possui trés pistas de rolamento com sentido Unico,
calcada em ambos os lados e largura em torno de 15 metros.

1.1.5 Comunicacgoes

Quanto & malha de transportes, o empreendimento encontra-se préximo das avenidas
Brigadeiro Faria Lima, Juscelino Kubistchek, das Nacées Unidas e dos Bandeirantes,
importantes vias arteriais de acesso a outras regides da cidade.

Por estar o imével localizado préximo a zona oeste da cidade, o acesso a outros bairros
e as rodovias é feito facilmente por vias de fluxo rdpido, mas prejudicado pelo intenso
trénsito em hordrios de pico.

Quanto ao transporte urbano, a regido é amplamente servida de linhas e corredores de
6nibus, que ligam a regido ao centro e demais bairros da cidade, e pela de trens da
CPTM, localizado ao longo da Avenida das Nagées Unidas (Marginal do Rio Pinheiros).

A estacdo da Vila Olimpia da linha 9 — Esmeralda da Companhia de Trens
Metropolitanos — CPTM é a mais préxima, a cerca de 1,0 km do imével.

O Aeroporto de Congonhas estd localizado a aproximadamente 4,5 km o sul da
propriedade, operando com aeronaves de pequeno e médio porte, além da Ponte
Aérea Rio de Janeiro/Sdo Paulo. J& o Aeroporto Internacional de Cumbica, em
Guarulhos, localiza-se a aproximadamente 25 km da propriedade, funcionando com
véos domésticos e internacionais.

1.1.6 Descrigéo

O objeto em estudo corresponde aos andares de escritério 3°, 6°, 7°, 8°, 9° e 10° do
empreendimento em construcdo que serd denominado Edificio The One.

a. O Terreno

O terreno é formado por uma poligonal regular, com topografia plana e superficie
seca, que encerra uma drea de terreno de 4.400,00 m2.

b. O Edificio

O edificio terd suas obras concluidas em julho de 2012. A seguir, uma breve descricéo
das especificacées das construgoes.

Composicao Fisica e Uso Atual

O imével serd constituido por um Unico bloco, com 19 pavimentos e core lateral, tendo
a seguinte composicdo:
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ANALISE DO IMOVEL

B Térreo:

m Garagem:

B Pavimentos Tipo:
®  8° Pavimento:

H  9° Pavimento:

= 10° Pavimento:
= 11° Pavimento:
® Atico:

®  Cobertura:

hall de entrada, acesso de veiculos, dreas técnicas;

05 pavimentos de garagem em sobressolo;

07 andares de escritérios;

Andar de escritério com pé-direito duplo com mezanino;

Andar de escritério com pé-direito duplo com mezanino;

Andar de escritérios duplex;

Andar de escritérios duplex; 12° Pavimento:

Casa de mdaquinas e barrilete;

Laje impermeabilizada e caixa d’dgua.

Os pavimentos de escritério possuirdo configuracéo retangular, divididos em quatro
unidades auténomas, com pé-direito de 2,80 metros, piso elevado, ar condicionado

central.

Caracteristicas Construtivas

Os edificios possuem estrutura metdlica mista e fachadas em esquadrias de aluminio,

com vidros laminados e painéis pré-moldados.

Acabamentos

Local

Hall do térreo

Areas molhadas térreo

Estacionamento térreo

Loja e sobreloja
Estacionamento

Halldo pavimento tipo

Pavimentos tipo — escritorios

Pavimentos fipo — dreas
molhadas

Piso

Revestimento em Mdrmore

Revestimento cerdmico

Piso intertravado e concrefo
alisado

Revestimento Cermico
Piso de concreto alisado

Revestimento em mdrmore

Preparado para insfalagdo de
piso elevado

Revestimento em porcelanato

Paredes

Revestimento em Mdrmore

Revestimento cerGmico

Pintura ldtex

Pintura Latex
Pintura Latex

Pintura ldtex

Pintura ldtex

Revestimento em porcelanato

Teto

Pintura Ldtex sobre forro de
esso

Pintura Idtex sobre gesso liso

Concreto aparente

Placas de gesso liso
Concreto Aparente

Pintura ldtex sobre forro de
esso

Preparado para instalagto de
forro acdstico

Pintura ldtex sobre forro de
gesso

BRAVO
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c. Instalagées e Equipamentos

Circulagéo Vertical

® Cinco elevadores das marcas Atlas Schindler, Otis ou Thyssen Krupp;
= (01 escada intferna com antecdmara que atende todos os andares;

H Rampas de acesso para pedestres no andar térreo;

B Rampas para acesso de veiculos comuns aos andares de garagem.

Sistema de Ar Condicionado

® Instalacéo futura de aparelhos de ar condicionado do sistema VRV a ar nos
conjuntos.

Sistema de Combate a Incéndio

® Escadas com iluminacdo de emergéncia em caso de falta de energia elétrica,
extintores e hidrantes.

Sistema de Abastecimento de Energia Elétrica

B Possuird um gerador de energia que atenderd a 100% das dreas comuns.

Sistema de Seguranca Predial

u Sistema de Protecdo Perimetral.

d. Vagas de Estacionamento

O Edificio The One prevé 422 vagas demarcadas, o que representa uma relacdo de
vagas por drea privativa de cerca de 1:23, o que pode ser considerado adequado,
uma vez que o padrdo exigido pelo mercado é cerca de 1:30.

A tabela a seguir resume o nUmero de vagas por unidade

Unidade N° de Vagas Unidade N° de Vagas
31,34, 61 e64 07 cada 81,84,91e94 09 cada

32¢e33 10 cada 82, 83,9293 12 cada
62,63,72e73 11 coda 101104 14 cada

Tle74 08 cada 102103 20 cada

1.1.7 Andares em Estudo

Néo foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas
dreas de pavimentos que nos foram fornecidas pelo cliente.

Resumidamente, o as unidades avaliadas possuem as seguintes areas de pavimentos:
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ANALISE DO IMOVEL 18

Areas dos Pavimentos em Estudo

Area Area

Pavimento Unidade e Pavimento Unidade o
Privativa Privativa

3° Pavimento 31 27 8° Pavimento 81 268
3° Pavimento 32 316 8° Pavimento 82 367
3° Pavimento 33 318 8° Pavimento 83 358
3° Pavimento 34 219 8° Pavimento 84 258
Subtotal 8° Pavimento 4 1.251
6° Pavimento 61 222 9° Pavimento 91 271
6° Pavimento 62 3 9° Pavimento 92 3N
6° Pavimento 63 318 9° Pavimento 93 358
6° Pavimento 64 219 9° Pavimento 94 258
Subtotal 9° Pavimento 4 1.258
7° Pavimento 71 224 10° Pavimento 101 427
7° Pavimento 72 323 10° Pavimento 102 618
7° Pavimento 73 318 10° Pavimento 103 624
7° Pavimento 74 219 10° Pavimento 104 413
Total 32 7.825
Area BOMA Estimada’ (+8%) 8451

Fonte: Rio Bravo Investimentos

As fotografias do imével estdo anexadas ao Apéndice B.

Conforme prética de mercado, os mais novos edificios de alto padrdo em regides nobres da cidade
tém como drea locavel a drea BOMA, a qual considera o célculo da drea privativa mais o rateio das
dreas comuns do edificio, baseado em critérios definidos pela Building Owners and Managers
Association — BOMA. Por esta néo ter sido calculada até a data do Relatério de Avaliacéo, estimamos
que a drea BOMA correspondesse a 8% da drea privativa coberta, sendo comum ocorrer no mercado
valores entre 6% a 10%.
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1.1.8 Questoes Ambientais

Néo realizamos investigagdes de usos anteriores do tferreno ou quaisquer imoveis
adjacentes para verificar se existe possibilidade de contaminacéo de tais utilizacdes ou
locais, ou outros fatores de risco ambientais. Assumimos que todos os cuidados
possiveis foram tomados e que o empreendimento como um todo ndo estd sujeito a
nenhum risco ambiental .®

8 A CB Richard Ellis ndo foi instruida a fazer investigacdes em relacdo & presenca ou potencial de

contaminagdo do terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.
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12 PLANEJAMENTO URBANO

121 Uso e Ocupacgdo do Solo

Fizemos consulta aos érgéos publicos competentes e & legislacdo em vigor.

Destaca-se a Lei Municipal n® 13.885, de 25 de agosto de 2004, que regulamenta o
atual zoneamento, disciplina e ordena o parcelamento, uso e ocupacdo do solo no
municipio de Sdo Paulo. Ela estabelece normas complementares & Lei n® 13.430, de
13 de setembro de 2002 — Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sé@o Paulo (PDE)
para a instituicdo dos Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras (PRE).

Segundo esta lei, o imével pertence & Subprefeitura de Pinheiros (Pl), enquadrando-se
em uma ZM-3a/04 — Zona Mista de Alta Densidade, as seguintes caracteristicas de
aproveitamento, dimensionamento e ocupacdo definidos na lei:

Lei n°. 13.885/04 - Plano Regional Esiratégico da Subprefeitura - PRE

CARACTERISTICAS DE APROVEITAMENTO, DIMENSIONAMENTO E OCUPAGAO DOS LOTES

TAXADE RECUOS MiNIMOS
TAXADE LOTE  FRENTE  GABARITO
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO - ; :
ZO':ISAODE ocupAo PERMEABILI MiNIMO  MINIMA  DEALTURA  FRNTE  FUNDOS E LATERAIS
Minimo Bdsico Méximo MAXIMA MiNIMA (m2) (m) (m) (m) H=<600m H>600m
M3/ 02 10 2,50 059 0159 125,00 500 Stumme  500%  NAO EXiGIDo(e) = (H-6)10"¢

(a) observaros § 1°, 2°, 3% ¢ 4° do arfigo 55 deste livio

(b) observar o arfigo 58 deste livio

(c) observar o artigo 59 deste livro, quanto a permeabilidade e ajordinamento nas ZM

(d) verartigo 185 da Parte IIl desta lei quanto ao recuo minimo de fiente em ZM, ZCP, ZCL, ZPI ¢ ZEIS.

(e) verartigo 186 da Parte Il desta lei quanto aos recuos minimos laterais e de fundos para edificagdes com dlfura superior a 6,00 metios

(f) ver§ 1°e 2° do artigo 186 da parte Il desta lei, quanto aos recuos para afividades industiais, sewvicos de amazenamento e guarda de bens moveis.
Fonte: Prefeitura do Municipio de Sao Paulo

Para se alcancar o coeficiente de aproveitamento maximo, deve-se pagar uma outorga
onerosa relativo & diferenca entre o méximo e o bésico que, neste caso, é de até 0,5.

Vale lembrar que o imével pertencente & Operacéo Urbana Faria Lima — OUFL, Setor 4
— Olimpiadas, Sub-setor 4, onde se permite a vinculacéo de potencial construtivo
adicional ou a alteracdo de uso e parGmetros urbanisticos, mediante pagamento de
contrapartida financeira de outorga onerosa.

O imével em estudo encontra-se em uma drea com diversidade de uso e potencial
construtivo propicio & incorporac@o, visando promover um maior desenvolvimento da
regido. Visto que o edificio possui projeto aprovado na Prefeitura e Memorial de
Incorporac@o Registrado, vale apenas ressaltar que o uso de escritérios estd de acordo
com a legislac@o vigente.

1.22 Desapropriacoes

Consultas efetuadas junto a Prefeitura do Municipio de Séo Paulo néo revelaram a
existéncia de qualquer projeto, aprovado ou em estudo, de desapropriacdes ao imovel.
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1.3 CONSIDERACOES LEGAIS

1.3.1 Titulagao

Recebemos uma cépia da matricula de n°® 180.886, registrada no 4° Oficial de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo, referente ao imével avaliando, datada de 10 de
novembro de 2010, na qual consta como proprietdria do imével MESARTHIN
EMPREENDIMENTO  IMOBILIARIO S.A.., e onde consta a incorporacdo do
“Condominio The One”.

Salientamos que ndo foram feitas investigacées sobre a situacdo atual da
documentacéo, considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do
proprietdrio.

Para este trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dividas ou énus que
pudessem vir a interferir na determinacéo do valor de mercado do imével.
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21 ECONOMIA LOCAL

S@o Paulo é um municipio brasileiro e capital do estado homénimo, situado na Regido
Metropolitana de Séo Paulo — RMSP, com uma populacdo de 19.672.582 habitantes’ e
uma drea ferritorial de 1.523 km?2, o que resulta numa densidade demogréfica de
12.917 hab./km?2.

Séo Paulo é o principal centro financeiro, corporativo e mercantil da América Latina.
Cidade mais populosa do Brasil, da América e de todo o Hemisfério Sul, Séo Paulo é a
cidade brasileira mais influente no cendrio global, e também a maior cidade do Brasil
em fermos populacionais, com cerca de 11.244.369 habitantes.

A cidade possui o 10° maior PIB do mundo, totalizando R$ 357,12 bilhées em 2008,
representando, isoladamente, 12,26% de todo o PIB brasileiro e 36% de toda a
producdo de bens e servicos do estado de SGo Paulo, sendo sede de 63% das
multinacionais estabelecidas no Brasil. A renda per capita é de R$ 32.493,96.

? Censo Demogréfico 2010. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
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22 O MERCADO DE ESCRITORIOS DE
SAO PAULO

2.2.1 Histérico e Regiodes

O mercado de escritérios da Regido Metropolitana de Sao Paulo — RMSP, o principal
mercado do Brasil, é formado por quatro principais regides localizadas no Municipio de
Sado Paulo — MSP: Centro, Paulista, Jardins e Marginal, além de outros pdlos em
desenvolvimento na Capital, aqui combinados na regiGo Outros. Além destas, o
Municipio de Barueri também conta com a regido AlphaVille. O mapa a seguir
identifica as principais concentragdes de escritério da RMSP.

BARUERI

-

/ll?ll'lll! e

Figura 1 — Mapa das principais regides de escritérios da RMSP

A seguir, um breve histérico das quatro principais regides do MSP.

a. Centro

A regido Centro foi a primeira a se consolidar como pélo de edificios de escritérios da
cidade de Sao Paulo, desenvolvendo-se muito até a década de 1970, quando entrou
em processo de decadéncia.

A partir de entéo, passou por um processo de deterioracdo, sendo que muitas empresas
de destaque acabaram se transferindo para regides de maior promocionalidade e
edificios com caracteristicas que atendessem as novas necessidades.

Os edificios desta regiGo sdo bastante antigos e, mesmo j& tendo passado por
reformas, continuam desatualizadas e pouco eficientes, como o baixo pé direito dos
andares, inviabilizando a instalacdo de piso elevado ou dutos de ar condicionado
central, aliado a auséncia de sistema de ar condicionado em grande parte do estoque.
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Esta regido, considerada de menor demanda na cidade de Sdo Paulo, possui pequena
infencdo e/ou planejomento das empresas em se realocar ou ampliar seus atuais

espacos. Além disso, a regido Centro é carente de terrenos para empreender novos
projetos.

Atualmente, hé intervencées da iniciativa piblica e privada em busca da revitalizacdo
da regido, como a Operac@o Urbana Centro e o instrumento de concessdo urbanistica.

Os principais edificios da regiGo ainda sdo os da Bolsa de Valores e do Férum Central
e, conseqientemente, os escritérios de advocacia e outros profissionois liberais sdo os
principais ocupantes da regido, além de back office de instituicées financeiras e alguns
call centers.

b. Paulista

A regi@o Paulista estd localizada no ponto mais alto da cidade e tem como eixo a
Avenida Paulista. Esta comecou a se desenvolver em meados dos anos de 1950,
quando o Cenitro comecou a ndo acompanhar o crescimento dos bancos e das
empresas em geral.

Através do rdpido desenvolvimento nos anos de 1970, que consumiu 70% dos terrenos
disponiveis, a regido da Paulista foi quase que totalmente desenvolvida até meados da
década de 1980. Durante este periodo, a Avenida Paulista foi considerada o centro
financeiro da América do Sul, sendo escolhida como simbolo da cidade por seus
habitantes.

Porém, poucos foram os investimentos ocorridos na década de 1990. Com isso, vdrias
instituicdes financeiras se transferiram para edificios mais modernos, em outras
localizacées, como a regido Jardins.

Durante a década de 2000, houve um pequeno incremento relativamente constante,
com a entrega de novos edificios que atenderam a demanda existente.

c. Jardins

Em meados do ano de 1970, a cidade comecou novamente a se expandir, com novos
projetos sendo em desenvolvimento na entdo recém criada Avenida Brigadeiro Faria
Lima, hoje a principal avenida da regido. Diversos projetfos foram desenvolvidos entre
os anos de 1968 e 1973, principalmente apés um importante lancamento imobilidrio
da época, o Shopping Center Iguatemi, e ancorados na farta disponibilidade de
financiamento com recursos do Sistema Financeiro de Habitacdo — SFH naquela
ocasido.

As caracteristicas eram, na sua grande maioria, de edificios de pequenas lajes —
pequenos e médios ocupantes — com especificacdes técnicas limitadas. Posteriormente,
porém, bons edificios foram construidos na regio, considerada atualmente uma das
mais nobres da cidade.

Somado a isso, o grande destaque, nesta regido, foi o prolongamento da Avenida
Brigadeiro Faria Lima na década de 1990, o que permitiu o surgimento de novos
terrenos com potencial para desenvolvimento.
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Nesse trecho, foram construidos diversos edificios de excelentes especificacées técnicas
e com tamanho de laje superior a 1.000 m?2 de drea Util, visando abrigar sedes de
instituicdes financeiras e grandes multinacionais. Hoje, a regio é o principal endereco
do setor financeiro da cidade.

Com a implantagdo da expansédo, valorizaram-se também os terrenos ao longo da
Avenida Presidente Juscelino Kubistchek, que conta, atualmente, com vdrios novos
empreendimentos de boa qualidade, prontos ou em fase de construcao.

d. Marginal

A partir do inicio dos anos de 1980, a regido da Marginal, que até entdo apresentava
uma ocupacéo fipicamente industrial, com grandes dreas passiveis de incorporacéo,
permitiv o desenvolvimento de novos empreendimentos, resultado principalmente da
falta de terrenos e forte elevacédo dos precos praticados nas regides centrais da cidade.

Como resultado de todo esse processo, a regido Marginal representa hoje o maior
estoque da cidade em termos absolutos, e o melhor em especificacdes técnicas.
Atualmente, a regido abriga muita das maiores multinacionais do Pafs.

E importante ressaltar que a quantidade de terrenos passiveis de novos
empreendimentos ainda é grande e suficiente para atender a demanda dos préximos
15 ou 20 anos, o que exigird importantes investimentos em infra-estrutura.

Esta regido engloba sub-regides, tais como: Berrini, Vila Olimpia e SPOP (Sdo Paulo
Office Park — Chdcara Santo Anténio).

e. Outros

Além das quatro principais regides de Séo Paulo, de maior concentracé@o de escritérios,
existe um nUumero cada vez maior de edificios em localizacées aleatérias na cidade,
geralmente no eixo de uma avenida de bairro. Essas regides alternativas se
desenvolvem em funcéo da boa infra-estrutura urbana e de servigos instalada, muitas
vezes junto a estacées do Metrd, oferecendo precos bem mais acessiveis e com
aceitacdo cada vez maior.

Acreditamos que algumas destas regides néo tradicionais de escritérios serdo novos
poélos de desenvolvimento de importantes empreendimentos nos préximos anos e
podem, cada vez mais, assumir um papel de destaque na cidade.

Neste contexto, merece destaque a regido Agua Branca/Barra Funda, provida de uma
boa malha de fransporte urbano — junto ao terminal Barra Funda, que interliga o
Metré, ferrovias e 6nibus municipais e intermunicipais — além de uma boa
disponibilidade de comércio e servicos diversificados — com destaque para o novo
Bourbon Shopping Pompéia SP e o West Plaza Shopping.
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222 Estoque Tota

Ao término do primeiro trimestre de 2011, Sdo Paulo possuia um estoque total de cerca
de 11,37 milhdes de metros quadrados de drea Util'" em 2.260 edificios, dos quais
cerca de 6,39 milhdes (56%), ou 912 edificios, tinham sistema de ar condicionado
central, um item caro que ajuda a diferenciar a qualidade dos edificios.

Os grdficos a seguir resumem o estoque total de Séo Paulo.

Estoque Total em Séo Paulo

i .
m? Gteis 11.371.100 m? Gteis
30 T
4
S
<
25+
2,0 +
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0,0 A + f ' #

CENTRO PAULISTA JARDINS MARGINAL OUTROS

CBRE BSEMACC ®COMACC

€8 RICHARD ELLIS Atualizagéo 03/2011

1 O estoque total considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais, néo

considerando lojas de rua;
""" Area Util: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Unico ocupante), copa, sanitérios e
depésitos no subsolo.
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Estoque Total em Edificios de Escritérios na Cidade de Séo Paulo
Volume Total 11.371.100 m2 0teis

Outros com ACC
39%

Sem ACC
44%

A 6%
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E Atualizagéo 03/2011

€8 RICHARD ELLIS

Para as andlises e tendo em vista a adogdo de um critério que identificasse um universo
representativo de edificios comerciais corporativos, a CB Richard Ellis considera uma
menor cobertura de mercado de edificios com as seguintes caracteristicas:

u  Construidos apés o ano de 1965;

® Com sistema de ar condicionado central;
®  Area 0til total maior ou igual a 1.000 m?;
B Lajes com drea Util acima de 250 m2.

Nesta época, a cobertura de mercado correspondia a um estoque total de cerca de
5,90 milhées de metros quadrados de drea Util.

Destes edificios, em torno de 19% sdo edificios classe A (112 edificios) ou AAA'? (28
edificios), representando 1,92 milhées de metros quadrados de drea Util. A maioria
destes edificios estd concentrada na regido Marginal, a qual abriga 57% deste estoque.

Na mesma época, a cidade de Sao Paulo possuia 4,2 milhées de metros quadrados de
drea Uil de escritérios com sistema de ar condicionado central nas trés regides mais
tradicionais: Paulista, Jardins e Marginal, as quais juntas representam quase 72% deste
estoque na cidade.

O grdfico a seguir apresenta a evolucdo do estoque total de Séo Paulo por regido dos
Ultimos cinco anos.

12 Os edificios classe A sdo aqueles de alto padrdo que possuem, além do sistema de ar condicionado

central, pé-direito minimo de 2,75 m, minimo de uma vaga de garagem para cada 35 m2 de drea Util,
gerador para 100% das dreas comuns, materiais e infra-estrutura de alta qualidade, entre outras
caracterfsticas diferenciadoras.
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m2 Geis Estoque Total - Edificios com ACC
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Historicamente, o estoque total da cidade de Séo Paulo cresceu em torno de 10%
desde o ano de 2007, sendo a maior contribuicdo vinda da regido Marginal, a qual
registrou um estoque total de cerca de 2,2 milhées de metros quadrados de drea Util ao
término do primeiro trimestre de 2011 — o equivalente a 38% do estoque total.

O primeiro trimestre de 2011 apresentou um crescimento de 0,61% em relagdo ao
perfodo anterior e de 1,87% em comparacdo ao mesmo periodo do ano anterior.

223 Novo Estoque

Chamamos de novo estoque os novos empreendimentos entregues ao mercado a cada
periodo, assim como os empreendimentos que sofreram retrofit (modernizacdo e/ou
atualizacéo de especificacées) e foram novamente disponibilizados para ocupacéo.

O grdfico a seguir mostra o novo estoque entregue ao mercado nos Gltimos cinco anos.
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m? teis Novo Estoque por Regido
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Vemos que a regiGo Marginal apresentou os maiores volumes de entrega de novo
estoque nos Ultimos anos, em funcdo da maior disponibilidade de terrenos
incorpordveis na cidade.

Por outro lado, a regidGo Centro — a mais antiga — e também a regiGo Paulista, vem
apresentando pouca entrega de novos produtos no mercado, devido & falta de terrenos
disponiveis. A realizacdo de retrofit de edificios antigos tem-se mostrado uma
importante alternativa para o mercado a precos mais acessiveis do que os novos
edificios.

Em funcéo de alguns momentos de crise e favorecimento para o mercado residencial, a
Oltima década foi marcada por um baixo volume médio de novos espacos entregues ao
mercado, mostrando-se insuficiente para atender a demanda do mercado.
Consequentemente, esta falta de novos produtos tem resultado na queda da taxa de
vacéncia e elevacdo dos valores praticados em geral.

A oferta de novos edificios no mercado de escritérios estd intimamente ligada ao
comportamento da demanda, a qual reflete o impacto das condicdes politico-
econdmicas nacionais e mundiais.

Desde o ano de 2008, o volume de novo estoque entregue ao mercado caiu a cada
ano, passando de 200.000 m? Gteis em 2008 para apenas 116.000 m? Gteis em 2010.
Do volume entregue no ano passado, 54% correspondeu a empreendimentos classe A
e classe AAA.

O primeiro frimestre de 201 1contabilizou 35.500 m? de novos espacos. Esse volume
representa a entrega de cinco novos empreendimentos, sendo trés na regido da Barra
Funda, um na zona norte e um deles na zona leste. Todos eles sdo edificios classe B ou
inferiores.
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224 Oferta Disponivel x Taxa de Vacéancia

A oferta disponivel é o total de espacos vagos na cidade, seja de edificios novos ou
usados, sendo resultado do novo estoque ainda ndo ocupado e também da
movimentacdo das empresas de um prédio para outro. J& a taxa de vacéncia é o
percentual que representa a razéo entre a oferta disponivel e o estoque total.

O grdfico a seguir mostra a relagdo histérica dos dois indices.
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Vemos no gréfico o acompanhamento do mercado pela CB Richard Ellis, notando-se
que a taxa de vacéncia na cidade diminuiu ao longo dos Gltimos anos, atingindo 3,8%
ao final do primeiro trimestre de 2011.

Esta vacéncia tdo baixa é a menor & registrada nos Ultimos 10 anos, sendo ela
responsdvel pela forte elevacdo dos valores, principalmente de locacao.

Podemos classificar um mercado como equilibrado quando sua taxa de vacéncia estd
entre 10% e 12%, & que é necessdria cerfa margem para que as empresas possam se
realocadas com relativa liberdade de escolha. Vacéncias acima de 12% tendem a uma
queda nos precos praticados e, opostamente, taxas abaixo de 10% pressionam a
elevacdo dos precos pedidos pela escassez de produtos oferfados.

Com relacéo a oferta disponivel, no primeiro trimestre de 2011, havia no mercado de
escritérios de S@o Paulo cerca de 223.000 m? Uteis — uma queda de -4,5% em relagdo
ao periodo anterior e queda de -35,7% em relacdo ao mesmo periodo de 2010.

A regiGo Marginal é a que mais contribuiu para esta oferta com 119.300 m? de drea
Util — ou vacancia de 5,4%. Em contraposicéo, a regido Jardins foi quem apresentou a
menor taxa de vacdncia, com 1,6%.
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Os gréficos a seguir mostram a distribuicdo da oferta disponivel 1¢ e 2° méo' e da
taxa de vacéncia por regidgo desde o ano de 2007.
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% 19 mdo: Espacos em edificios novos e de periodos anteriores nunca ocupados.

2% méo: Espacos em edificios que jd tiveram ocupacéo mas encontram-se vagos.
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225 Absorgao

A CB Richard Ellis classifica a absorcdo do mercado em dois tipos: absorcdo bruta e
absorcdo liquida. A primeira reflete o total negociado no mercado, enquanto a
segunda mede o crescimento da drea total ocupada, ou seja, a diferenca entre o total
absorvido e o devolvido para o mercado em um mesmo periodo (deslocamento das
empresas), incluido o novo estoque.

Os préximos grdficos ilustram a absorcéo bruta e liquida de escritérios na cidade de
Séo Paulo desde o ano de 2007.
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Nota-se que, apesar da crise financeira, o ano de 2008 apresentou uma forte absorcéo
de espacos superior a 700.000 m? Uteis, um recorde histérico, com 15% a mais em
relacéo a 2007. Desse total, mais da metade representou crescimento real do mercado,
perceptivel pela absorcéo liquida (total de espacos ocupados).

Por outro lado, o ano de 2009, a absorcéo bruta foi de 527.500 m? de drea Util — a
menor no perfodo apresentado — que representou uma queda de -28% em relacdo ao
ano anterior, demonstrando os efeitos da crise econémica mundial.

Mesmo com um forte volume negociado em 2010, observado na absorcéo bruta, o
crescimento real do setor foi inferior em mais de 100.000 m2. Porém, devemos ressaltar
que, para isso, fambém colaborou a falta de espacos disponiveis no mercado, sendo
que se houvesse uma maior quantidade disponivel, com certeza o mercado o teria
absorvido com maior velocidade.

No primeiro trimestre de 2011, a absorcdo bruta atingiu montante de 177.000 m2 —
14% superior ao registrado no mesmo perfodo de 2010. Embora a entrega prevista de
novos espagos em 2011 seja novamente limitada e possa resultar em uma absorcéo
bruta menos significativa, é provével que a drea total ocupada volte a crescer (absorcao
liquida), chegando-se a um novo recorde.

22.6 Andlise da Regido Jardins
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A tabela e os gréficos abaixo mostram a situacdo da regiGo Jardins no primeiro
trimestre de 2011 e a sua evolucdo nos Ultimos cinco anos.
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Area Util por Andar  Estoque Total  Novo Estoque Absorcéio Bruta  Absorio Liquida Oferta Disponivel Taxa de Vacéncia

(m2 Gteis) (m? Gteis) (m2 Gteis) (m? Gteis) (m2 Gteis) (m? Gteis) (%)
De 250 a 500 236.100 - 7.100 1.300 2.100 0,9%
De 401 0 800 447.200 - 17.100 10.900 13.200 2,9%
Maior que 801 296.700 - 7.700 1.400 500 0,2%
TOTAL 980.000 - 31.900 13.600 15.800 1,6%

Fonte: CB Richard Ellis
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Novo Estoque x Absorcéio Liquida x Taxa de Vacéncia
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Nota-se uma diminuicéo gradual e continua do novo estoque, sendo nula no primeiro
trimestre de 2011, devido a pouca oferta de terrenos incorpordveis. No final do
primeiro trimestre de 2011, a regiGo contava com um estoque total de escritérios de

cerca de 980.000 m?2 de drea Util.
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Nos anos de 2007, 2010 e primeiro trimestre de 2011, a absorcéo liquida na regido
foi superior ao novo estoque anual, o que deixa evidente que hd muito mais demanda
do que oferta. Naturalmente, a taxa de vacéncia que |@ era baixa em 2007, é agora
extremamente baixa, sendo inferior a 2,0%.

Vale dizer que esta regido é hoje a mais nobre da cidade, contemplando edificios da
mais alta qualidade e especificacdes técnicas, objeto do desejo de todos os bancos de
investimento e grande parte das empresas multinacionais.

2.2.7 Valores Praticados

a. Locacao

Desde meados da década passada, os valores de locagdo vém crescendo
constantemente na cidade, principalmente nos edificios de maior qualidade e
localizacéo centralizada.

Isso estd diretamente associado ao crescimento econémico do pais, sendo que a
demanda tem crescido mais rapidamente do que a producéo de novos espacos.

Essa escalada dos precos praticados se fez sentir principalmente nos Gltimos 18 meses e
na regio Jardins, chegando-se a atingir valores acima de R$ 150/m2 BOMA (cerca de
RS 165/m? otil).

b. Venda

J& se vai longe o tempo em que o mercado de investimento brasileiro era restrito
basicamente aos fundos de pensdo nacionais e a alguns poucos investidores privados.

Ao longo dos Ultimos 15 anos, essa composicdo se inverteu totalmente, seja pela
imposicdo de restricdes pelo Banco Central e Secretaria de Previdéncia Complementar,
para reducdo dos investimentos diretos em iméveis pelos fundos de pensédo locais, ou
pela estabilizacdo da economia brasileira e reducéo da taxa de juros que propiciou o
surgimento de vdrias properfy companies e a atracdo de investidores internacionais.

Nota-se uma alta elevacdo dos valores de venda, que se deu em funcdo de dois
fatores: da forte elevagdo dos valores locativos praticados e da significativa queda da
expectativa de rentabilidade minima exigida pelos investidores em funcdo da queda em
periodos anteriores da taxa de juros no mercado financeiro e da entrada de grandes
players internacionais.

Pode-se dizer, inclusive, que a quantidade de transacées ndo é maior pela falta de
produtos disponiveis no mercado.

Os grdficos a seguir mostram a evolucdo dos valores de venda em regides
centralizadas e descentralizadas de Séo Paulo, sendo a linha vermelha superior
referente aos precos praticados nos edificios novos e de melhor qualidade.

J& se vai longe o tempo em que o mercado de investimento brasileiro era restrito
basicamente aos fundos de pensdo nacionais e a alguns poucos investidores privados.
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Ao longo dos Gltimos 10 a 15 anos, essa composicéo se inverteu fotalmente, seja pela
imposicdo de restricdes pelo Banco Central e Secretaria de Previdéncia Complementar,
para reducdo dos investimentos diretos em iméveis pelos fundos de penséo locais, ou
pela estabilizacdo da economia brasileira e reducéo da taxa de juros que propiciou o
surgimento de vdrias property companies e a atracdo de investidores internacionais.

Nota-se uma alta elevacdo dos valores de venda, que se deu em funcdo de dois
fatores: da forte elevacéo dos valores locativos praticados e da significativa queda da
expectativa de rentabilidade minima exigida pelos investidores em funcéo da queda em
perfodos anteriores da taxa de juros no mercado financeiro e da entrada de grandes
players infernacionais.

Pode-se dizer, inclusive, que a quantidade de transacdes ndo é maior pela falta de
produtos disponiveis no mercado, praticando-se valores até superiores a R$ 18.000/m?
BOMA (R$ 20.000/m?2 ¢til aproximadamente).

o CBRE
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23 DEMANDA PARA INVESTIMENTO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar
os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.3.1 Investidores Nacionais

a. Institucionais

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de
pensdo e outras instituicdes sem fins lucrativos.

Existe hoje mais de 350 fundos de pensdo no pais — a maioria ligada a empresas
estatais — os quais possuem cerca de R$ 500 bilhées (15% do PIB), quase 2,0 milhdes
de participantes ativos, 600 mil inativos e pouco mais de trés milhdes de dependentes.

O grdfico abaixo mostra a evolucdo do valor da carteira de investimentos dos fundos
de pensdo brasileiros.

Fundos de Pensao CBRE

Evolugdo da Carteira de Investimentos CB RICHARD ELLIS
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fonte ABRAPP
Abr/2011

Segundo os seus patriménios, podemos classific4-los, de modo geral, em quatro
grupos:

Classe Patriménio Ndmero de Instituigdes
1 Superior a RS 10 bilhdes 7

2 De RS 1 bilhdo a RS 10 bilhdes 55

3 De RS 500 milhdes a RS 1 bilhdo 4

4 Inferior a RS 500 milhdes 250

5 RAVO CBRE
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A tabela e gréfico a seguir apresentam os 20 maiores Fundos de Pensdo pelo total de
recursos investidos:

MAIORES FUNDOS DE PENSAO POR VALOR DOS INVESTIMENTOS

Fundo de Pensao Ativos Fundo de Pensao Ativos

(RS x 1.000) (RS x 1.000)
1|PREVI 143.631.607| 11|REAL GRANDEZA 7.499.513
2|PETROS 46.776.929| 12| FUNDACAO ATLANTICO 7.357.238
3|FUNCEF 39.341.836( 13 [FAPES 6.478.871
4|FUNDAGAO CESP 17.036.788| 14|POSTALIS 5.412.424
5|VALIA 12.506.994 | 15|FUNDAGAO COPEL 5.054.324
6|ITAUBANCO 10.962.541| 16|HSBC FUNDO DE PENSAO 4.326.263
7|SISTEL 10.787.838| 17|CX EMPR USIMINAS 4.231.031
8|BANESPREV 9.208.988( 18|TELOS 4.231.031
9|CENTRUS 8.543.905 | 19|ELETROCEEE 4.095.870
10|FORLUZ 8.298.612 20|VISAO PREV 4.067.629

Maiores Fundos de Pensdo por Valor da Carteira de Investimentos
Total: R$ 509 Bilhdes
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Estes fundos concentram mais de 70% do total de recursos investidos pelos fundos de
pensdo brasileiros.

No entanto, os investimentos em ativos imobilidrios representam apenas uma pequena
parte da carteira dos fundos de pensdo, praticamente estabilizada nos Gltimos cinco

anos em cerca de 3%, como mostra o grdafico abaixo:
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Fundos de Pensiao CBRE
Evolucdo da Carteira de Investimentos Imobilidrios ~ ©8 RicHARD ELLIS
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Mais recentemente, mudancas na regulacéo do setor também trazem alternativas para
os fundos de pensdo. A resolucdo 3792 do Conselho Monetdrio Nacional, no seu
capitulo VI, define os segmentos de aplicacdo permitidos aos fundos de pensdo e
acrescenta, além do segmento “iméveis”, o de “investimentos estruturados”, que inclui
cotas de fundos de investimento imobilidrio.

A resolucéo também estabelece limites para a alocacéo dos recursos dos fundos de
pensdo. O quadro abaixo apresenta os limites para investimentos diretos e indiretos no
mercado imobilidrio:

Segmento Tipo de Investimento Limite"
(Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CR) 20%
Renda Fixa
(édula de Crédito Imobilidrio (CCI) 20%
Invesfimentos Cota de Fundo de Investimento Imabilidrio (FIl) 10%
Estruturados
Imdveis 8%

Além do limite de recursos alocados, hé limitacdo de alocacdo por emissor: 20% se
instituicéo financeira autorizada pelo BACEN, 10% se companhia securitizadora e 10%
no caso de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados.
Adicionalmente, existe também limite de concentracdo por emissor, como por exemplo,
de até 20% do patriménio liquido de fundo de investimento do segmento investimentos
estruturados.

14 Néo estdo incluidos limites para aplicacdo em renda varidvel (mercado de agdes), que também podem
incluir empresas de base imobilidria.
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Atualmente, os fundos de pensdo detém cerca de R$ 900 milhdes em cotas de fundos
imobilidrios.

b. Empresas Especializadas em Real Estate

O nimero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil é,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos iméveis, preferindo aqueles com boa localizacdo, dificilmente aceitando
imoveis vagos.

Além de aquisicbes para investimento (iméveis alugados), estas empresas tém-se
interessado por edificios inteiros com a finalidade de reformd-los para atualizar suas
especificacdes técnicas e, posteriormente, oferté-los co mercado de locacéo e/ou
venda, bem como oportunidades de incorporag@o com vistas a obter retornos elevados.

Operacdes do fipo built-to-suit com empresas de médio/grande porte dispostas a
assinar contratos de locacdo de longo prazo, embora ndo muito freqientes, s@o
também potenciais negécios para tal grupo de investidores.

Estimamos que o patriménio das cinco maiores property companies focadas nos
mercados de escritério e industrial esteja proximo de R$ 15 Bilhdes, enquanto aquelas
focadas em shopping centers jd atinjom R$ 25 Bilhses.

c. Fundos Imobilidrios

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicées com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os “fundos publicos”, listados nas
bolsas de valores, e os “fundos privados”. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulomentacéo, pois é direcionado ao publico em geral, enquanto o segundo tipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado
pela instrugdo CYM n® 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (lei 9.779/99), assim como o cofista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O gréfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobiliarios na Comisséo
de Valores Mobilidrios (CVM) nos Gltimos anos:
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Fundos Imobilidrios CBRE

Registros de Ofertas Publicas CB RICHARD ELLIS
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E notével o salto no volume registrado em 2010, cerca de R$ 9,8 Bilhdes. As ofertas
em andlise j&@ somam R$ 2,5 Bilhées. Fica claro o esforco das instituicées financeiras e
das entidades ligadas ao mercado imobilidrio de aproveitar a atual liquidez para cotas
de fundo, representada pelo aumento do nimero de transacées de cerca de 20
mensais em 2005 para algo entre 80 e 100 por més em 2010.

d. Pessoas Fisicas e Pequenos Investidores

Este constitui o maior grupo de investidores privados atuando no mercado imobiliario,
composto basicamente por pessoas fisicas e as pequenas empresas de participacdo.
Nos Ultimos anos, estes tém constituido a principal demanda para investimento, mas
sua capacidade de movimentacdo do mercado é muito menor que os investidores
institucionais.

Em geral, este tipo de investidor tem preferido andares de escritérios e pequenos
imoveis. O valor médio de cada transacéo praticada situa-se na faixa de R$ 5 Milhées
e R$ 20 Milhdes, muito embora algumas transacdes possam  ultrapassar
significativamente estes patamares.

e. Companhias de Seguro

Estes investidores estiveram presentes no mercado devido & necessidade de reserva
técnica e muitas vezes compraram iméveis de companhias associadas (caso de
seguradoras de bancos). Com a venda e/ou joint ventures com grandes companhias
estrangeiras, esses portfélios passaram a exigir modificacées.

Atualmente, as companhias seguradoras ndo sdo mais obrigadas a possuir iméveis
como reserva técnica e, portanto, poucas se inferessam por novas aquisigoes.
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232 Investidores Estrangeiros

Gracas & estabilidade politica e econémica dos Ultimos anos, cada vez mais
investidores estrangeiros estdo se interessando pelo mercado imobilidrio nacional,
inclusive pelo fato de que as possibilidades de retornos elevados séo maiores do que
nos paises desenvolvidos.

A tendéncia deste tipo de investidor é a parceria com empresas nacionais através de
joint-ventures ou aquisicGo de participacdo de empresas nacionais, muito embora
também & se tenha os primeiros sinais de investidores pessoa-fisica externos entrando
no mercado nacional. Comeca também a haver uma preferéncia pela compra de
imoveis infeiros e ndo de participacdes minoritérias, sem poder de decisdo.

Essa tendéncia da entrada fica clara na colocacdo dos IPOs de empresas imobiliarias
brasileiras ocorridos a partir de 2005, o que ultrapassa os US$ 16,2 Bilhses.

O grdfico a seguir mostra a distribuicdo dos investimentos, por segmento de mercado.

IPOs DO SEGMENTO IMOBILIARIO NA BOLSA
ORIGEM DO CAPITAL INVESTIDO EM IPOS
(USD X 1.000)
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Até¢ 2007, foram captados mais de US$ 10,5 Bilhées, enquanto que em 2008 ndo
ocorreram ofertas em razéo do cendrio de crise financeira internacional. No entanto,
em 2009 houve uma retomada dos processos de captacdo, com BR Malls, MRV,
Multiplan, Rossi, Cyrela, Brookfield, PDG Realty, Iguatemi e Aliansce, captando quase
US$ 4 Bilhdes, superando bastante o nivel de 2006. Em 2010 as captagdes jd@ somam
US$ 1,8 Bilhdes, com destaque para a oferta publica da BR Properties no inicio do ano.

De modo geral, desde 2005, o interesse internacional no mercado imobilidrio brasileiro
ndo estd restrito as regides mais tradicionais e consolidadas, como Séo Paulo e Rio de
Janeiro, mas inclui também outras regides com potenciais especificos.
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No segmento industrial, por exemplo, a demanda acompanha os investimentos
produtivos nos poélos industriais e de logistica mais consolidados nas regides de
Campinas, Belo Horizonte, Curitiba-Paranagud, Salvador e Recife. Também buscam
oportunidades em centros em formacdo com bom potencial de crescimento do
consumo, principalmente para centros de distribuicao.

No segmento turistico, na regiGo Nordeste, é sentido a efetiva presenca de grupos
europeus atuando no mercado imobilidrio-turistico de segunda residéncia.

233 Retorno Inicial Esperado

A partir do segundo semestre de 2009 o mercado retomou o ritmo de negécios e vdrias
transacdes significativas ocorreram em 2010.

A politica de queda paulatina da taxa de Selic em 2009 obteve sucesso em reaquecer a
economia, mas em 2010, o temor da inflacGo provocou uma nova elevacéo da taxa
basica. No primeiro trimestre de 2011, a Selic era 12,00%.

No entanto, com a tendéncia de queda da taxa de juros no longo prazo, a expectativa
¢ que investidores reduzam suas expectativas de reforno e enxerguem o potencial
ganho de capital com a reducéo dos yields em médio e longo prazo.

Somado a isso, os valores de locacées continuam em alta, acima da inflagéo, e na
grande maioria dos casos, temos visto crescimento dos valores de iméveis, mesmo com
a adogdo de taxas de desconto mais elevadas, haja vista que o crescimento dos
aluguéis tem compensado o aumento dessas taxas.

A tabela a seguir apresenta taxas médias referenciais:

Esaritorios Classe AAA 9% - 11%

Esaritorios Classe A 11%-12%
Shopping Centers “ Primeé’ 8,5% - 10%
Shopping Centers Secunddrios 9,5% - 12%
Retail(médio e grande porte) 9% - 12%

Retail (outros) 10% - 12%
Hoteis 10% - 14%
Galpdes de Logisfica 11% - 13%
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31 CONSIDERACOES DE VALOR

3.1.1 Fatores-chave de Valoracéo

a. Positivos

® |mével bem localizado, em regiGo nobre entre a Avenida Brigadeiro Faria Lima e a
Vila Olimpia, apresentando caracteristicas de ambas as regides;

u Edificio com especificacdes de alto padréo, lajes de médio/grande porte (de
1.060 m2 a 2.080 m?), livres de pilares centrais;
b. Negativos

H Apesar de bem localizado, o imével localiza-se em rua secunddria, fator que
diminui a visibilidade do imével perante os concorrentes localizados nas vias
principais.

3.12 Liquidez e Potenciais Compradores

Diversos fatores aumentam a liquidez dos andares avaliados, como o mercado com
baixa taxa de vacéncia e grande demanda por edificios de alto padréo, bem como a
crescente expansdo do mercado de fundos de investimento imobilidrio no Brasil.
Portanto os andares em questdo apresentam boa liquidez no mercado de edificios de
escritérios, tanto para venda quanto para locacdo.

3.1.3 Raciocinio de Valor

da. Receita de Aluguel

Aluguel de Mercado Potencial

Pelo método comparativo direto de dados de mercado para a definicGo do valor de do
aluguel de mercado, buscamos a homogeneizacéo da amostra de iméveis semelhantes
ao avaliando.

Com base na andlise do mercado (estudo de escritérios em oferta e transacdes
recentes) e nas caracteristicas dos iméveis em estudo, estimamos que o valor aplicavel
aos andares de escritérios estaria entre R$ 120/m2 e R$ 150/m?2 por més (BOMA).

Desta forma, a receita potencial para os andares em estudo estaria dentro da seguinte
faixa provével:

Valor de Aluguel de Mercado Potencial
Comparativos Diretos de Dados de Mercado

R$ 1.000.000 a R$ 1.270.000 por més

As evidéncias de mercado, assim como a homogeneizacdo dos elementos, estdo
anexadas ao Apéndice C.
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b. Andlise de Valor

Valor de Mercado para Venda

Pelo método comparativo direto de dados de mercado para a definicGo do valor de
venda do imével, buscamos a homogeneizacdo da amostra de iméveis semelhantes ao
avaliando. Esta andlise indica valores unitdrios homogeneizados entre R$ 12.800/m?2 e
R$ 15.700/m2 de drea BOMA.

Portanto, os comparativos levam para a seguinte faixa de valor provével:
Faixas de Valor Provavel para Venda
Comparativos Diretos de Dados de Mercado
R$ 108.170.000 a R$ 132.680.000

As evidéncias de mercado, assim como a homogeneizacdo dos elementos, estdo
anexadas ao Apéndice C.

A andlise do valor de mercado do imével com base na venda para investimento
considera o mercado local e a potencial locacdo dos andares em questdo.

Desta forma, utilizamos o método da renda para estimar o valor de venda para
investimento, através de dois enfoques distintos: capitalizacdo direta e fluxo de caixa
descontado.

A tabela a seguir demonstra uma matriz de andlise de sensibilidade cruzada entre a
receita potencial e o yield esperado, considerando o edificio pronto:

Receita Potencial Mensal (R$/m?2)

130 B 140

Yield Equivalente (a.0.)

11,5% 114.640.000 119.050.000 123.460.000
_ 119.850.000 124.460.000 129.070.000
10,5% 125.560.000 130.390.000 135.210.000

Por outro lado, a andlise a seguir considera as mesmas condicées acima, mas
projetando-se o fluxo de caixa descontado.

Vale lembrar que, no caso das despesas operacionais, a prética no mercado brasileiro
é que o ocupante seja o responsdvel pelos seus pagamentos. Assim, para efeitos desta
andlise, consideraremos o reembolso total das despesas de condominio e IPTU pelo
ocupante, fazendo parte do seu custo de ocupacdo. Porém, no caso de vacéncia em
algum andar, o pagamento das despesas passa para o proprietdrio.

A tabela a seguir resume as premissas do fluxo de caixa.
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Premissas do Empreendimento

Area Loctvel (m?) 8.450,88

(rescimento Estabilizado do Aluguel de Mercado 2,00% a.0. (crescimento real)
0,17% a.m. (crescimento real)

Pré-Locagio 3 lajes

Absorgdo (Saldo) 1 laje por més

Aluguel de Mercado Atual (RS/m?) - maio de 2012 135 /més

(aréncia 2,5 meses

Comisso de Locagdo 1,5 meses de aluguel

Probabilidade de Renovagio 75%

Meses Vagos (em eventual ndo renovagio) 3,0 meses

Despesas do Empreendimento (Condominio+ IPTU) (RS/m?) 15,50 /més (sobre a drea vaga)

Fundo de reserva para conservagio'® 1,50% da receita liquida do empreendimento

A tabela a seguir demonstra uma matriz de andlise de sensibilidade cruzada entre a
capitalizacdo no 10° ano e a taxa de desconto:

Capitalizaggo (10° ano) Taxa de Desconto
10,5% SR 1/ R 11,5%

8,5% 130.850.000 126.980.000 123.270.000

9% 128070000 124.330.000 120.730.000

9,5% 125.590.000 121.950.000 118.460.000

Desta forma, as andlises indicam que o valor de venda para investimento do imével
pronto, estaria dentro da seguinte faixa de valor:

Faixas de Valor Provavel para Venda

Venda para Investimento — Considerado Pronto

R$ 114.640.000 a R$ 130.850.000

' Aluguel de mercado projetado para agosto de 2012: R$ 138/m? mensais, considerando 2% a.a.; Valor
estimado, considerando variacdo do IGP-M em 15 meses: R$ 147/m2 mensais.

16 A partir do quinto ano de operacdo do empreendimento.
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ANALISE DE VALOR 49

Andlise dos Resultados

O gréfico a seguir apresenta a andlise dos resultados obtidos.

The One
Andlise dos Resultados B RICHARD ELLIS

200.000.000

175,000,000

150,000,000

125.000.000 //

100.000.000

75.000.000

50,000,000

Conservador Neutro Ofimista
= Método Comparafivo Direto de Dados de Mercado == Método da Renda - Capitalizagéio Direta == Méfodo da Renda - FCD e (Opinidio de Valor
Metodologia Cendrios (RS) Cendrios (R$/m?)
Conservador Neutro Otimista  'Conservador™ Neuiro Ofimista

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ~ 108.170.000  120.430.000  132.680.000 12.800 14.250 15.700
Método da Renda - Capitalizacdo Direta 114.640.000 124.460.000 135.210.000 13.570 14.730 16.000
Método da Renda - FCD 118.460.000 124.330.000 130.850.000 14.020 14.710 15.480
Opinido de Valor 125.000.000 14.790
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ANALISE DE VALOR 50

32 VALORACAO

321 Opinido de Valor

Somos da opini@o que o valor de mercado para o imével em questéo, na data de 10
de maio de 2011, estd em torno de R$ 125.000.000,00 (Cento e Vinte e Cinco
Milh&es de Reais)'’.

17 Apenas como referéncia, na data acima, no cambio comercial, US$ 1,00 equivalia a R$ 1,6069.
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CONSIDERACOES GERAIS 66

1.1 FIl THE ONE

1.1.1 Formato de Investimento

Trata-se de um Fundo de Investimento Imobilidrio j@ existente, cuja Primeira Emisséo
contemplou a aquisicdo das unidades 11, 12, 13, 14, 21, 22, 23 e 24, no 1° e 2°
andares de escritério do edificio com pagamento parcelado.

O formato de investimento para a Segunda Emissdo do FIl The One, contempla a
aquisicéo das unidades em avaliadas no presente relatério, durante a construcdo, com
pagamento a vista.

Nesta Segunda Emissdo, admite-se a aquisicdo de parte ou até todos os 6 (seis)
andares. O conjunto todo seria oferecido para locacéo ao mercado e a renda liquida
final auferida seria distribuida igualmente entre os cotistas do FlI.

O cronograma previsto para o investimento estd descrito a seguir:

Cronograma Data Més
Data Base de Avaliagdo mai-11
Data de Inicio da 2° Emissto ago-11
Data de Habite-se Prevista jul-12 14

Com entrega da obra prevista para julho de 2012, h& uma garantia como
contrapartida para a entrega na obra no prazo. No caso afraso superior a dois meses,
a construtora arcard com 75% do valor das locagées dos andares a partir de outubro

de 2012.

O valor adotado para aquisicdo das 6 lajes remanescentes é de R$ 117.166.000,00,
portanto inferior ao da avaliacdo, com base na data de maio de 2011. Este valor
deverd ser reajustado & data da efetiva aquisicGo do(s) imével(eis) pela variagéo do
INCC no respectivo infervalo.
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ANALISE DE VIABILIDADE 68

21 PREMISSAS DA VIABILIDADE

21.1 Valor de Emissdo'®

d. Primeira Emisséo

A primeira emisséo, realizada em janeiro de 2011, foi no valor de R$ 32.100.000,00,
valor a ser emitido em até 20 chamadas de capital, corrigidas pelo INCC/FGV.

b. Segunda Emissao

J4 a Segunda Emissdo contempla o valor de R$ 128.000.250,00, totalizando,
portanto, as duas emissdes R$ 160.100.250,00.

A tabela a seguir resume os valores contemplados na Segunda Emisséo.

Valores Contemplados no Fll The One

Valor de Avaliagio (RS) - Base Maio de 2011 125.000.000
Valor de Aquisigio (RS) - Base Maio de 2011 117.166.000
Valor da Emissdo (RS) 128.000.250

2.1.2 Despesas Nao Recorrentes

A tabela a seguir descreve as despesas ndo recorrentes, incluidas no valor da Segunda

Despesas Nao Recorrentes - 2° Emissdo

Emisséo:

frea Adotada da 2° Emissdo (m2 BOMA) 8.450,88
118/ (2% do valor de aquisigio) (RS) 2.343.320
(omissio de Colocagdo do Fundo 300%
(omissio dt (olocagdo do Fundo Mévima Estimada (RS) 3772.058
(omissio Rio Bravo de Fstruturagio 045%
Comissio Rip Bravo de Fstruturagio Mixima Estimada (RS) 565.609
(ustos de Estruturagdo (RS) 600.000
Toxa de Registro de Emissio Quotas - (VM (RS) 82.500
Comissio Inicial de Locagdo Estimada (RS) 2.386.679
Morgem Mavima de Comissio Inicial de Locagio (RS) 1.005.742

18 Considerando os pagamentos & realizados e os préximos com estimativa futura de inflagéo com base
no INCC/FGV
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ANALISE DE VIABILIDADE

213 Despesas Recorrentes

69

A tabela abaixo resume os custos adotados operacionais recorrentes do fundo.

Despesas Recorrentes

Taxa de Administragdo do Fll (RS)
Taxa de Escrituragio (RS)
Honordrio Auditoria (RS)

Taxa de Fiscalizaggo CVM (RS)
Taxa de Custodia (RS)
Honordrio Contabilidade (RS)
Despesas Gerais (RS)
Honordrios Advocaticios (RS)
Administragdo dos Contratos
Laudo de Re-Avaliagdo (RS)

/més

/més

/ano

/trimestre

/més

/més

/més

/més

da receita bruta efefiva

23324 /ano

214 Fluxo de Caixa

A andlise de estudo de viabilidade do FIl The One resultou no fluxo de caixa descrito

nas pdginas a seguir.
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2.2 ANALISE DOS RESULTADOS

221 Rentabilidade Liquida"

O cendrio adotado refornou os seguinfes resultados (nominal), partindo-se do
investimento nominal do fundo:

Rentabilidade Liquida Anual do Fundo (Nominal)

Ano 2 5,90%
Ano 3 11,71%
Ano 4 12,77%
Ano 5 14,10%
Ano 6 14,97%
Ano 7 8,83%
Ano 8 16,92%
Ano 9 17,76%
Ano 10 19,52%

222 Taxa Interna de Retorno

Considerando a capitalizacéo ao final do fluxo do fundo, a uma taxa de 92,0% a.a.,
totalizando um valor de perpetuidade nominal de R$ 365.331.867, obtivemos uma
taxa interna de retorno nominal de 17,24% a.a..

19" Rentabilidade liquida medida a partir do ano de inicio da operagdo do Fll — Ano 2 do fluxo de caixa do
item 2.1.4 do Estudo de Viabilidade do FIl do presente relatério.

Orio sRAVO CBRE

=
CB RICHARD ELLIS
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ANEXO VI

* Modelo do Boletim de Subscri¢ao
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE
Administrado por
RI0 BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ n.° 72.600.026/0001-81
Avenida Chedid Jafet, n.° 222, bloco B — 3° andar
Sao Paulo - SP
BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS DA 2* EMISSAO
Codigo ISIN das Cotas: BRONEFCTF003
Registro da Oferta Pablica na CVM sob o n° CVM/SRE/RF1/2011/023, concedido em 11 de agosto
de 2011

NO [e

CARACTERISTICAS DA OFERTA

Boletim de Subscrigao relativo a distribui¢@o ptiblica de cotas da 2* (segunda) emissdo do Fundo de Investimento Imobiliario The One
(“Boletim de Subscri¢do”, “Oferta” e “Fundo”, respectivamente), constituido sob a forma de condominio fechado, em 25 de novembro
de 2010, por meio do respectivo instrumento de constitui¢éo, registrado, juntamente com o seu Regulamento, no 4° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, sob o n°. 5127668, conforme alterado em Assembleia Geral de
Cotistas, realizada em 14 de margo de 2011, que deliberou acerca da Oferta, cuja ata foi registrada em 17 de margo de 2011, no 4° Oficial
de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo, sob o n® 5137486.

O Fundo tem prazo de duragio indeterminado.

A Oferta compreenderéd a emissdo e colocacdo de até 121.905 (cento e vinte € uma mil, novecentos e cinco) cotas, com prego unitirio de
R$1.050,00 (mil e cinquenta reais) (“Preco por Cota”), todas nominativas e escriturais, perfazendo o montante total de até RS
128.000.205,00 (cento e vinte e oito milhdes e duzentos e cinquenta reais), e sera conduzida de acordo com a Instru¢ao CVM n.° 472, de
31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), com a Instru¢ao CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instru¢ao CVM 400”), e com o Contrato de Coordenacao e Colocag@o, sob regime de melhores esfor¢os, de Cotas da Segunda
Emissao do Fundo, celebrado em 22 de julho de 2011.

As Cotas serdo objeto de distribui¢do pablica a ser conduzida pela Administradora Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid Jafet, n°. 222, Bloco B, 3° andar,
Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 72.600.026/0001-81 (“Coordenadora Lider”) e em conjunto com a 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, 3.434, bloco 7, 2° andar, salas 201 a 208 (“Coordenadora” e, em conjunto com a Coordenadora Lider, as
“Coordenadoras”), que poderao convidar, a seu exclusivo critério, outras instituicoes financeiras autorizadas a operar no sistema de
distribui¢do de valores mobilidrios e que estejam autorizadas, na data da respectiva adesdo a Oferta, a operar em mercado de bolsa
administrado pela BM&FBOVESPA, para participar da Oferta (“Instituicoes Contratadas” e, quando consideradas em conjunto com a
Coordenadora Lider e a Coordenadora, as “Institui¢des Participantes da Oferta™).

As Cotas nao poderdo ser resgatadas.

A presente Oferta Pablica é destinada a pessoas fisicas e juridicas residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos
de investimento.

A Oferta podera ser encerrada pela Coordenadora Lider, caso se verifique a subscricdo de Cotas representativas de, no minimo,
R$18.000.000,00 (dezoito milhdes de reais) (“Montante Minimo”). Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de
distribui¢ao parcial das Cotas, desde que haja colocagdo do Montante Minimo, sendo que as Cotas que nio forem colocadas no ambito da
Oferta serdo canceladas.

Caso seja verificada, na data de publicagao do Antincio de Encerramento, a existéncia de recursos para a aquisi¢cao de parte dos Imdveis
Alvo, mas em montante insuficiente para a aquisi¢ao de, no minimo, 02 (duas) unidades autdbnomas adicionais de uma laje do
Empreendimento que sejam contiguas e que correspondam, sempre, a unido de unidades auténomas de finais “1” com “2” ou “3” com
“4” (“Recursos Nao Utilizados”) a Administradora podera pagar a todos os Cotistas do Fundo, a titulo de amortizagio, os Recursos Nao

Erro! Nome de propriedade do documento desconhecido.
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Utilizados.

Os termos iniciados em letras maiGsculas e nao definidos neste Boletim de Subscric@o terdao os mesmos significados a eles atribuidos no

Prospecto do Fundo.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO

FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS DO FUNDO A SEREM DISTRIBUIDAS.

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

1. Nome Completo / Denominac@o Social 2. CPF/CNPJ

3. Endereco

4. NGmero 5. Complemento 6. Caixa Postal 7. Bairro

8. CEP 9. Cidade 10. Estado 11. Pafs
12. DDD/Telefone 13. Fax 14. E-mail

15. Banco

16. Agéncia

17. Conta Corrente

PREENCHIMENTO EXCLUSIVO PESSOA FISICA

18. Identidade

19. Orgao Emissor/UF

20. Data Nascimento

21. Nacionalidade

22. Estado Civil

PREENCHIMENTO EXCLUSIVO PESSOA JURIDICA

23. Objeto Social

24. Nome e Cargo dos Representantes Legais, se houver:

25. Data da Constitui¢do

26. Arquivamento dos Atos Constitutivos

CALCULO DO VALOR DE INTEGRALIZACAO

27. Quantidade de Cotas: [=] (“A”)

Prego por Cota: R$1.050, 00 (um mil e cinquenta reais) (“B”)

C

28. Valor a Pagar: R$ [=] ([=]) reais (“C”)

=AxB

29.

[ 10O subscritor, neste ato, ndo condiciona sua adesao a Oferta a distribuicdo do Montante Minimo.
[ 1O subscritor, neste ato, condiciona sua adesao a presente Oferta a distribuicéo de [=] Cotas.
[ 1O subscritor, neste ato, condiciona sua ades@o a presente Oferta a distribui¢io da totalidade das Cotas.

No caso de implementac@o da condi¢@o prevista acima, o investidor declara que pretende receber a [totalidade das Cotas por ele subscritas / quantidade

equivalente a [=]% ([=]) por cento das Cotas efetivamente distribuidas.]

FORMAS DE PAGAMENTO
30. [ ] Deposito do valor do investimento no ato da reserva
31. N.° Banco N.° Agéncia N.° Conta corrente/N.° Conta
[ ] Débito em conta corrente Investimento
[ ] Débito em conta de investimento
32 N.° Banco N.° Agéncia N.° Conta corrente/N.° Conta
[ 1 DOC/TED em conta corrente Investimento
[ 1 DOC/TED em conta investimento
33 [ ]Cheque N.° Cheque N.° Banco N.° Agéncia
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DADOS RELATIVOS A DEVOLUCAO DO PAGAMENTO

34 N.° Banco N.° Agéncia N.°Conta  corrente/N.°
[ ] Crédito em Conta Corrente Conta Investimento

[ ] Crédito em Conta de Investimento

DECLARACAO OBRIGATORIA PARA PESSOAS VINCULADAS

35.[ 1 O SUBCRITOR DECLARA SER: (I) ACIONISTA CONTROLADOR OU ADMINISTRADOR DA ADMINISTRADORA; (I) ACIONISTA
CONTROLADOR OU ADMINISTRADOR DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA; (II) OUTRA PESSOA VINCULADA A
OFERTA; OU (IV) CONJUGE, COMPANHEIRO, ASCENDENTE, DESCENDENTE OU COLATERAL ATE O SEGUNDO GRAU DE ALGUMA
DAS PESSOAS REFERIDAS NOS ITENS “I”, “II” OU “III” ANTERIORES, ACIMA NOS TERMOS DO ARTIGO 55 DA INSTRUCAO CVM 400.

DECLARACAO DE CIENCIA DE MODIFICACAO DA OFERTA

36.[ ] PARA FINS DE ATENDIMENTOS AO DISPOSTO NO ARTIGO 27 DA INSTRUCAO CVM 400, O SUBCRITOR DECLARA, NESTE ATO,
QUE ESTA CIENTE DE QUE A OFERTA ORIGINAL DO FUNDO FOI MODIFICADA, TENDO O SUBSRITOR RECEBIDO EXEMPLAR DO
PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA, BEM COMO TOMADO CONHECIMENTO DAS NOVAS CONDICOES, ESTANDO DE ACORDO COM
AS MESMAS.

CLAUSULAS CONTRATUAIS
1. Nos termos do presente Boletim de Subscri¢do, a Institui¢do Participante da Oferta identificada no campo 37 abaixo, devidamente
autorizada pelas Coordenadoras, obriga-se a vender e entregar ao SUBCRITOR, sujeito aos termos e condicoes deste Boletim de
Subscrigao, Cotas em quantidade equivalente ao montante indicado no campo 27 acima.

2. O SUBSCRITOR declara ter obtido exemplar do Regulamento do Fundo e do Prospecto, inclusive por meio eletrdnico no website da
Administradora/Coordenadora Lider (http://www.riobravo.com.br/docs/FI1%20THE%200NE/Prospecto/FIITHEONEPREL.pdf), da
Coordenadora (www.luzpublicidade.com.br/admin/temp/ftp/FIITHEONEPREL.pdf), da BM&FBOVESPA (www.bmfbovespa.com.br,
seguindo o seguinte procedimento: no menu “Ofertas Publicas”, clicar no link “Ver todas as ofertas em andamento” > na pdgina
seguinte,clicar no link contendo a denominagdo do Fundo > em seguida clicar no link “Prospecto Preliminar” ou “Regulamento”,
conforme o caso), da CVM (www.cvm.gov.br, seguindo o seguinte procedimento: no menu “Acesso Rapido”, clicar no link “Fundos de
Investimento” > na pagina seguinte, digitar no primeiro campo “Fundo de Investimento Imobiliario The One” > em seguida, clicar no
link contendo a denominagdo do Fundo > clicar no link “Documentos Eventuais” que se encontra no menu “Documentos Associados”
> em seguida clicar, no link “Prospecto de Distribui¢cdo ou Regulamento, conforme o caso”) e/ou nas dependéncias das Institui¢des
Contratadas, bem como ter conhecimento do seu inteiro teor. No caso de haver ocorrido modificagao da oferta (conforme disposto na
Clausula 7 abaixo), o SUBSCRITOR declara ter plena ciéncia de seus termos e condigoes.

3. As Cotas objeto da Oferta sdo escriturais ¢ mantidas em nome de seus titulares em conta de depdsito em institui¢ido financeira, sem
emissdo de certificados. As Cotas garantem aos seus titulares todos direitos a que se refere o Regulamento do Fundo, fazendo seus
titulares jus a distribuicao de resultados que vierem a ser declarados pelo Fundo conforme previsto no Prospecto.

4. A integralizacao das Cotas serd realizada 100% (cem por cento) a vista, em moeda corrente nacional, na data e forma prevista no
Prospecto e neste Boletim de Subscri¢do, ndo sendo permitida a aquisi¢do de cotas fracionadas, no ato de subscricdo. Eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

5. Este Boletim de Subscrigao € celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, salvo o disposto nas Clausulas 6 e 7 abaixo, obrigando as
partes por si e por seus sucessores a qualquer titulo.

6. Caso seja verificado o cancelamento ou revogacdo da Oferta, nos termos previstos nos artigos 19 e 25 da Instrucdo CVM 400,
respectivamente, tal fato sera divulgado ao mercado por meio de publica¢ao de um comunicado ao mercado, sendo que todos os Boletins
de Subscri¢do realizados no ambito da Oferta serdo cancelados e a Institui¢do Participante da Oferta comunicara o cancelamento da
Oferta a cada SUBSCRITOR que com ela tenha celebrado este Boletim de Subscrig@o.

7. Nas hipoteses de: (i) suspensdo da Oferta ou (ii) modificacdo da Oferta, podera o SUBCRITOR optar pela desisténcia ou manutengao
respectivo Boletim de Subscri¢do, apds o inicio da Oferta, sem nenhum dnus para o SUBCRITOR. Nestas hipoteses, o SUBSCRITOR
devera confirmar, por escrito, a Institui¢ao Participante da Oferta, sua decisao de manter a adesdo a Oferta por meio de mensagem
eletronica, fax, ou correspondéncia enviada ao endereco da Instituicio Participante da Oferta que tiver recebido este Boletim de
Subscrigao, até as [e] horas do 5° (quinto) Dia Util imediatamente posterior ao recebimento da comunicacdo da Coordenadora Lider
acerca da suspensao ou modificac@o, sob pena de ser presumida a manutenc@o em caso de siléncio. Caso o SUBSCRITOR nzo informe,
por escrito, sua decisdao de desisténcia do Boletim de Subscri¢do até a data e horario estipulados nesta Clausula 7, devera efetuar o
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pagamento, nos termos previstos abaixo.

8. Todos os SUBSCRITORES que tenham revogado a sua aceitagfio, na hipotese de suspensio, conforme previsto na Clausula 7 acima,
terdao direito a restituicio integral dos valores dados em contrapartida as Cotas, conforme o disposto no paragrafo tnico do artigo 20 da
Instru¢ao CVM n.° 400, no prazo de até 03 (trés) Dias Uteis, na conta corrente indicada pelo SUBSCRITOR no campo 34 acima, sem
qualquer remuneragdo ou correcdo monetaria, sendo que o SUBSCRITOR deveré devolver a via do presente boletim assinado para a
Administradora. Caso haja restituicdo de quaisquer valores aos investidores, conforme previsto nos itens acima, os investidores deverao
fornecer recibo de quitag@o relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugido dos Boletins de Subscri¢do das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.

9. Caso (i) o SUBSCRITOR tenha optado por condicionar a sua adesao a Oferta, conforme preenchimento do campo 29 acima, a
colocagio (a) da totalidade das Cotas objeto da Oferta, ou (b) de quantidade minima de Cotas por ele indicada, como condi¢ao de
eficacia deste Boletim de Subscri¢ao, observado que referida quantidade minima nao podera ser inferior a0 Montante Minimo, e (ii) tais
condi¢des nao tenham sido verificadas, este Boletim de Subscricdo serd automaticamente cancelado pela Instituicao Participante da
Oferta que tiver recebido o Boletim de Subscrigao.

10. O Itatt Corretora de Valores S.A. € a institui¢do responsavel pela escrituracdo das Cotas, ficando desde ja autorizado a registrar, em
nome do SUBSCRITOR, a quantidade de Cotas objeto do presente Boletim de Subscri¢éo identificada no campo 27 acima.

11. O presente instrumento autoriza a transferéncia, pela BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros
(“BM&FBOVESPA”), institui¢do prestadora de servigos de custodia das Cotas objeto da Oferta, da quantidade de Cotas objeto deste
Boletim de Subscri¢do, identificada no campo 27 acima, para uma conta de custddia do SUBSCRITOR mantida junto a
BM&FBOVESPA.

12. O SUBSCRITOR declara ter conhecimento de que as Cotas lhe serdo entregues ap0s o encerramento da Oferta.

13. Tendo recebido a totalidade do valor indicado no campo 28 acima, na forma indicada nos campos 30 a 33 acima, o Fundo da ao
SUBSCRITOR plena, geral e irrevogavel quitacdo do respectivo valor. Da mesma forma, tendo recebido a quantidade de Cotas indicada
no campo 27 acima, o SUBSCRITOR da ao Fundo plena, geral e irrevogavel quitag@o da respectiva entrega das Cotas.

14. Declaracao aplicavel ao SUBSCRITOR que seja Investidor Institucional estrangeiro. O SUBSCRITOR que seja Investidor
Institucional estrangeiro declara que esta devidamente registrado na CVM, nos termos da Instrucao CVM n.° 325, de 27 de
janeiro de 2000, conforme alterada, e da Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n.° 2.689, de 26 de janeiro de 2000,
conforme alterada.

15. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, para dirimir as questdes oriundas deste Boletim de Subscri¢ao,
com renlincia expressa a qualquer foro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por assim estarem justas e contratadas, firmam as partes o presente instrumento, apondo suas assinaturas nos campos 36 e 37 abaixo,
em 03 (trés) vias de igual teor e para um so efeito, na presenga de duas testemunhas que também o assinam, no campo 38 abaixo.

Declaro, ainda, para todos os fins que (i) estou de acordo com as condicOes expressas no presente boletim de subscricao, (ii)
recebi exemplar do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo, além de ter obtido amplo acesso as informacdes que julguei
necessarias e suficientes para a minha decisao de investimento nas Cotas do Fundo; (iii) estou ciente de que as Cotas serao
registradas para negociacio no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela BM&FBOVESPA, sendo a
negociacao das cotas liquidada pela BM&FBOVESPA, que também realizara sua custodia, nos termos de seu regulamento
interno, que declaro conhecer e cumprir; (iv) estou ciente de que a Oferta podera ser cancelada caso nao se verifique a colocacao
do Montante Minimo; e (v) a Oferta podera ser concluida, a exclusivo critério da Coordenadora Lider, mesmo em caso de
distribuicao parcial das Cotas, desde que haja colocacao do Montante Minimo, sendo que as Cotas que nio forem colocadas no
ambito da Oferta serao canceladas.
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37 — DECLARO, PARA TODOS OS FINS, QUE ESTOU DE
ACORDO COM AS CLAUSULAS CONTRATUAIS E DEMAIS
CONDICOES EXPRESSAS NESTE INSTRUMENTO, BEM
COMO QUE TENHO CONHECIMENTO DA FORMA DE
OBTENCAO DO REGULAMENTO DO FUNDO, E, TENDO
EFETIVAMENTE RECEBIDO O REGULAMENTO DO FUNDO,
ESTOU CIENTE DE SEU INTEIRO TEOR.

38 — CARIMBO E ASSINATURA DA
PARTICIPANTE:

INSTITUICAO

LOCAL DATA
LOCAL DATA
SUBSCRITOR OU REPRESENTANTE LEGAL
NOME EMPRESARIAL:
CNPJ:
39. TESTEMUNHAS
NOME: NOME:
CPF: CPF:
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ANEXO I AO BOLETIM DE SUBSCRICAO DE COTAS DA 2* EMISSAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO THE ONE

Modelo de Termo de Ciéncia de Risco e Adesao ao Regulamento do
Fundo de Investimento Imobiliario The One

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE
Administrado por

RI0 BRAVO INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ n.° 72.600.026/0001-81
Av. Chedid Jafet, n.° 222 Bloco B — 3° andar
Sao Paulo — SP

TERMO DE CIENCIA DE RISCO E ADESAO AO REGULAMENTO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE

Codigo ISIN: BRONEFCTF003
Codigo de Negociacao na BOVESPA: ONEF11

QUALIFICACAO DO INVESTIDOR

1. Nome Completo / Denominag@o Social | 2. CPF/CNPJ
3. Endereco
4. Namero | 5. Complemento | 6. Caixa Postal | 7. Bairro
8. CEP |9. Cidade | 10. Estado | 11. Pais
12. DDD/Telefone | 13. Fax | 14. E-mail
15. Banco | 16. Agéncia | 17. Conta Corrente
1. Para todos os fins, declaro que estou ciente de que:
1.1. O objetivo do Fundo de Investimento Imobiliario The One (“Fundo”), administrado pela

Administradora Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Chedid
Jafet, n® 222, Bloco B, 3° andar, Vila Olimpia, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 72.600.026/0001-81
(“Administradora”) ¢ proporcionar aos seus cotistas (“Cotistas”), observada a sua politica de
composi¢cdo e diversificacio da carteira de investimento definida no regulamento do Fundo
(“Carteira de Investimentos” e “Regulamento”, respectivamente), a obtengdo de rendimentos por
meio de investimentos em conformidade com a politica de investimentos do Fundo, tal como
descrita no Regulamento.

1.2. O objetivo do Fundo, bem como os parametros de rentabilidade, procedimentos de
pagamento de amortizagdes e outros rendimentos estabelecidos no Regulamento néo constituem, sob
qualquer hipdtese, garantia ou promessa de rentabilidade por parte da Administradora, consistindo
apenas um objetivo a ser perseguido pela Administradora.

1.3. Todos os termos e expressoes, em sua forma singular ou plural, utilizados no presente
Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento e nele nao definidos t&ém o mesmo significado

que lhes € atribuido no Prospecto.

1.4. Os riscos associados ao investimento neste Fundo, em decorréncia das caracteristicas das
Cotas, do Fundo e dos mercados em que investe, sdo:
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Riscos Associados ao Brasil e a Fatores Macroecondmicos
Riscos relacionados a fatores macroecondémicos, politicas governamentais e globaliza¢do

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentagdo em vigor, o Fundo desenvolve suas
operacoes exclusivamente no mercado brasileiro, estando portanto sujeito a influéncia das politicas
governamentais. Os instrumentos de politica econdmica utilizados pelo governo, tais como regulagdo da
taxa de juros, interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e sua emisséo, alteragdo da aliquota de tarifas
ptblicas, nivel de rigidez no controle dos gastos publicos, aumento ou diminui¢do do déficit
or¢amentario, criagdo de novos tributos ou aumento de aliquotas dos tributos ja existentes, entre outros,
podem produzir efeitos diretos e/ou indiretos sobre os mercados, especialmente o de capitais, financeiro e
o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo est4 sujeito aos efeitos da politica econdmica e a ajustes nas
regras dos instrumentos utilizados no mercado imobiliario, praticados pelos Governos Federal, Estaduais
e Municipais, podendo gerar mudancas nas praticas de investimento do setor, tais como alteragdo na taxa
bésica de juros praticada no pafs, aumento na carga tributéria sobre rendimentos a ganhos de capital dos
instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras medidas. Adicionalmente, o Fundo esta
sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢des do mercado financeiro.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais € muito intenso e a
necessidade de capital externo, sobretudo para as nacdes em desenvolvimento, é significativa, a
credibilidade dos governos e a implementacdo de suas politicas tornam-se fatores fundamentais para a

sustentabilidade das economias.

Consequentemente, impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da
moeda e taxas de juros elevadas, resultantes de politicas internas ou fatores externos, podem influenciar
os resultados do Fundo.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem
a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado imobilidrio, financeiro e/ou de capitais
brasileiro, poderdo resultar em perdas aos Cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa,
incluindo a Administradora, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos relativos a atividade economica

E caracteristica dos bens imoveis e das locacdes em especial, sofrerem variacbes em seus valores em
fung¢do do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem
ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises
econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil. Reflexos como redug@o do poder
aquisitivo, reduc@o da produg@o industrial e queda do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias
negativas no valor dos Imoveis Investidos ou dos Imoveis Alvo e de suas locagdes.

Riscos Associados ao Setor Imobiliario
Risco de exposi¢do associado a locagdo, arrendamento e venda de imoveis

A atuac@o do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens
imdveis em certas regidoes, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos ativos imobilidrios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de
rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de
receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugao significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio também pode prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienag¢@o dos Imdveis Investidos que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobilidrio local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imdveis residenciais, escritorios, shopping centers,
galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em
fun¢@o de tributos e tarifas ptblicas e (ii) da interrup¢@o ou prestagao irregular dos servicos ptblicos, em
especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.
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Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condig¢ées econdmicas nos locais onde estdo localizados os Imoveis Investidos
e Imoveis Alvo

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locacio ou venda de
bens imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os Imoveis Investidos
e os Imoveis Alvo ndo gerarem a receita esperada pela Administradora, a rentabilidade das Cotas do
Fundo podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Imoveis Investidos estd sujeito a variacdes em func@io das
condicdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condi¢des pode causar uma
diminuigdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Imoveis
Investidos podera impactar de forma negativa a situagao financeira do Fundo, bem como a remuneracéo
das Cotas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos Imdveis Investidos
e aos Imoveis Alvo, o que poderd dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagbes ou locar
espagos para novos inquilinos.

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se situam os
Imoveis Investidos podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locacdo de espagos
dos Imdveis Investidos em condi¢des favoraveis, o que podera gerar uma redug@o na receita do Fundo e
na rentabilidade das Cotas.

Risco de sujeicao dos Imoveis Investidos a condigcoes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobilidrio

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei de Locagdo, que, em algumas situacdes,
garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatodria, sendo que para a
proposicao desta acdo é necessario que (a) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia
igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagao anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta
e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (b) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (c) o aluguel seja proposto
de acordo com o valor de mercado e (d) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as acdes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobilirio: (i) caso o proprietario decida
retomar o espaco ocupado por determinado locatario visando renovéa-lo, o locatario pode, por meio da
propositura de acdo renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatdria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locag@o, ficando a critério do Poder Judiciario a defini¢éo
do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacéo e decisao do Poder Judiciario
e eventualmente ao recebimento de um valor menor de aluguel dos Imoveis Investidos.

Depreciagdo do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do imdvel ao longo do
tempo, podendo acarretar na necessidade de realizagdo de obras da constru¢do e substitui¢do de
equipamentos e manutengdo do imdvel.

Riscos Relacionados ao Investimento em Cotas e a Oferta

Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sao uma modalidade de investimento em desenvolvimento
no mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com um nimero
reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda de Cotas, seus investidores podem ter

dificuldades em realizar transacdes no mercado secundério. Neste sentido, o investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados,
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ndo admitindo o resgate de suas Cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das Cotas quando de sua eventual negociacao no mercado secundario.

Assim, como resultado, os fundos de investimento imobilirio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo haver dificuldade na venda de Cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas
objeto de negociacio no mercado de bolsa ou de balcio organizado.

O Cotista somente podera negociar as suas Cotas privadamente, devendo encontrar, sob sua exclusiva
responsabilidade, um comprador para sua participag@o, o que pode resultar na dificuldade para os Cotistas
interessados em alienar as suas Cotas.

Assim sendo, espera-se que o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo deve estar consciente de que o
investimento no Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas,
consistindo, portanto como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, oscilacdes do
valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a conseqiiente
obrigacao do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Risco relativo ao valor mobilidrio face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida por bens imoveis e outros ativos
imobilidrios ou por direitos relacionados a Imodveis Investidos, a propriedade de cotas do Fundo ndo
confere aos seus titulares propriedade sobre os Imdveis Investidos ou sobre fracdo ideal especifica destes
imoveis.

Risco tributdrio

A Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de Investimento Imobiliario devem
distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano.

Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que
tenham como incorporador, construtor ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo
Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacao
corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuigdo Social sobre o Lucro
Liquido — “CSLL”, Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e
Contribuigéo ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢des financeiras de renda fixa sujeitam-
se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte, exceto em relacdo as aplicacdes financeiras referentes a
letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imobilidrio e cotas de fundos
de investimento imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital
aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienacdo ou no resgate das cotas quando
da exting¢@o do Fundo, sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o
ganho (i) ser apurado de acordo com as regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacao de
bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagdo for realizada fora da bolsa de valores ou como
ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operagdes de renda variavel, quando a alienag@o
ocorrer em bolsa, no caso de pessoa fisica; e (ii) ser apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operagdes de renda variavel quando a alienag@o for realizada dentro ou fora da bolsa de valores, quando
se tratar de beneficiario pessoa juridica.

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso III c¢/c paragrafo tGnico, inciso II, da Lei n.° 11.033/04,
com redac@o dada pela Lei n.° 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declarac@o de
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ajuste anual das pessoas fisicas residentes no Brasil, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas
sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcé@o organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata (i) sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e que (ii) nao serd
concedido ao Cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

A isencdio prevista aplica-se as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes ou domiciliadas no
exterior, inclusive as realizadas por residentes ou domiciliados em pais que n@o tribute a renda ou que a
tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento).

Dessa forma, o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas do Fundo pode nao ser o mais benéfico, em
razdao de uma variedade de situagdes e conjunturas a que o Fundo e, especialmente, o Cotista, estdo
sujeitos.

Risco de alteragées tributdrias e mudangas na legislagdo

O risco tributéario engloba o risco de perdas decorrente da criagio de novos tributos, interpretacio diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogac@o de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

Embora no atual governo ndo existam perspectivas de mudangas que venham a gerar impactos negativos
na tributacdo dos fundos de investimento imobiliario, existe o risco de, por ocasido da instalagdo de um
novo mandato presidencial, as atuais regras virem a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos piablicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razio da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situagoes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razéo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Auséncia de garantia

As aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Administradora, do Escriturador ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Risco de Crédito do Incorporador

Os Cotistas estardo sempre expostos ao risco de crédito da Incorporadora, que podera, por motivos
diversos, ndo honrar o cumprimento das suas obrigacdes, acarretando, assim, redu¢é@o da receita do Fundo
e, consequentemente, dos valores a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de atraso de obra e na entrega do Edificio The One por responsabilidade da construtora

Tendo em vista que o Edificio The One encontra-se em fase de construg@o, com concluséo prevista para o
mes de julho de 2012, caso ocorram atrasos e/ou interrup¢do nas obras, por fatores climéticos,
financeiros, administrativos, operacionais, juridicos ou de qualquer natureza, que possam afetar direta ou
indiretamente o cronograma da obra, o prazo estimado para inicio do recebimento, pelo Fundo, de
receitas relacionadas ao Edificio The One podera ser afetado, fato que podera impactar de forma negativa
a rentabilidade do Fundo, independente das multas contratuais e legais.

Em agosto de 2011, as obras do Edificio The One haviam sido embargadas por decisdo administrativa da
Prefeitura de Sdo Paulo, em decorréncia de investigacdes conduzidas pelas autoridades competentes de
supostas irregularidades relacionadas ao recolhimento de contrapartida para concessdo de outorga onerosa
envolvendo, dentre outros empreendimentos, o Edificio The One.

ApOs a realizagdo de novo recolhimento, pela Incorporadora, do valor integral da contrapartida para
concessao de outorga onerosa. foi nublicado. no Diario Oficial da Cidade de Sao Paulo de 14 de outubro
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de 2011, despacho do Prefeito revigorando os efeitos do alvard de aprovac@o de edificacdo nova e do
alvaré de execuc@o de edificagcdo nova relacionados ao Edificio The One. Mais informagdes a respeito dos
eventos recentes relacionados ao Edificio The One podem ser encontradas na Seg¢do “Descri¢do do
Empreendimento, dos Imdveis Investidos e dos Imoveis Alvo — Eventos Recentes relacionados ao
Empreendimento e suas licengas”, na pagina 67 do Prospecto Definitivo do Fundo.

Nao € possivel garantir que a construcdo do Empreendimento néo sofrerd novas interrup¢des relacionadas
ao regular desenvolvimento das obras de acordo com a legislacio e regulamentacdo apliciveis a
empreendimentos como o Edificio The One por motivos semelhantes aos que deram causa ao embago das
obras ou por quaisquer outros motivos.

Riscos de engenharia e de construgdo na obra do Edificio The One

O Edificio The One encontra-se em fase de construg¢do, estando sujeito a diversas exigéncias das
autoridades publicas, parametros de zoneamento e demais requisitos legais e regulatorios, ou as
especificidades técnicas e caracteristicas previstas no projeto original do empreendimento, cabendo a
Incorporadora assegurar o cumprimento de referidas exigéncias e especificidades. O nao cumprimento
dos requisitos acima mencionados poderd impactar adversamente os resultados do Fundo.
Adicionalmente, mesmo considerando que o edificio sera adequadamente construido, eventos de forca
maior tais como chuvas, vendavais, furacoes, ciclones, tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres
e aéreos, incéndio, bem como contra a pratica de atos com culpa ou o dolo pela empresa de engenharia
responsavel pela construcdo do Empreendimento.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicacio em valores mobilidrios de renda variavel, o que
pressupdoe que a rentabilidade do Cotista dependerd da valorizacdo imobilidria e do resultado da
administracdo dos Imodveis Investidos e Imoveis Alvo, bem como da gestdo discricionaria da
Administradora, no que tange as aquisi¢des e aliena¢des de imoveis. No caso em questdo, os rendimentos
a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com a
locagao, arrendamento e/ou venda para fins comerciais, ou, ainda, com a cessao a terceiros dos direitos e
créditos decorrentes da locagdo ou arrendamento dos Imoveis Investidos integrantes do patrimdnio do
Fundo.

Nao se pode assegurar que o Fundo conseguird obter aluguéis atrativos para os Imodveis Investidos e
Imoveis Alvo, ou mesmo que conseguira locar tais imoveis por qualquer valor. Da mesma forma, ndo se
pode garantir que, caso o Fundo venda os Imdveis Investidos ou os Imdveis Alvo, o Fundo encontrara
compradores para tais imoveis. Caso o Fundo ndo consiga obter receitas por meio da locagdo,
arrendamento e/ou venda de seus imdveis, a rentabilidade de suas Cotas sera prejudicada.

Risco relativo a desvalorizagdo dos imoveis

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo nos Imdveis Alvo e nos Imoveis Investidos, um fator
que deve ser preponderantemente levado em considerag@o é o potencial econdmico, inclusive a médio e
longo prazo, da regido onde estd localizado o bem imovel a ser adquirido para integrar patrimdnio do
Fundo.

A anilise do potencial econdmico da regidao deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico
corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdomico da regidao no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o
valor do imédvel investido pelo Fundo.

Risco de decisoes judiciais desfavordveis.

O Fundo podera ser réu em diversas a¢Oes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de
que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes. Caso tais reservas ndao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
feito mediante a subscri¢do e integralizacdo de novas cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.
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Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados no ambito da Oferta, preponderantemente, para a aquisi¢do dos
Imoveis Alvo, de acordo com a sua Politica de Investimento. Assim sendo, ndo compde o escopo
primordial da Politica de Investimento diversificar os ativos que o Fundo devera adquirir, o que gera uma
concentrag@o da carteira do Fundo. Portanto, o Fundo esti exposto aos riscos inerentes a concentracéo da
carteira no Fundo. Assim, quaisquer perdas ou deterioragdes eventualmente verificadas no Edificio The
One (mesmo que em 4areas outras que nao as unidades autdonomas adquiridas pelo Fundo) poderdo
representar efeitos adversos para o Empreendimento como um todo, o que por sua vez, podera causar um
efeito adverso relevante na condic#o financeira do Fundo.

Pode ocorrer que as Cotas da presente Oferta ndo sejam totalmente subscritas e os recursos
correspondentes ndo sejam obtidos, fato que obrigaria a Administradora a rever a sua estratégia de
investimento. Por outro lado, o sucesso na colocacdo das Cotas desta Oferta ndo garante que o Fundo
conseguird adquirir os Imdveis Alvo em condigdes que sejam economicamente interessantes para os
Cotistas. Em @ltimo caso, a Administradora poder4 desistir das aquisi¢des em andamento durante a Oferta
e propor, observado o disposto no Regulamento do Fundo, a amortizag@o parcial das Cotas do Fundo ou
sua liquidag@o, sujeitas a aprovag@o dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.
Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo s@o:

(i) Quanto a inexisténcia de receitas advindas de aluguéis durante o prazo de construg¢io do Edificio The
One:

O pagamento de receitas advindas de aluguéis somente terd inicio apds a conclusdo da construgdo do
Edificio The One e apds a celebracéio dos contratos de locagdo, o que poderd afetar adversamente a
distribui¢@o de resultados pelo Fundo.

(ii) Quanto as receitas de locacdo dos Imdveis Investidos e dos Imoveis Alvo:

O ndo pagamento de aluguéis pelos futuros inquilinos ou a eventual manutenciio e/ou aumento de
vacancia nos Imoveis Investidos e/ou nos Imoveis Alvo implicardo no nao recebimento de receitas por
parte do Fundo, uma vez que os aluguéis seréo a sua principal fonte de receita. Além disso, na hipdtese de
inadimplemento de parte substancial dos futuros inquilinos, o Fundo podera néo ter condigdes de pagar
seus compromissos nas datas acordadas, o que podera acarretar despesas de mora e juros de atualizagao a
tais compromissos.

(ii1) Quanto as receitas projetadas:

As projecdes de receitas do Fundo sdo feitas com base em estudo de viabilidade, realizado pela CBRE.
Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra no caso de inadimpléncia
dos locatarios ou de decisdo unilateral do locatario de deixar o imdvel antes do vencimento do prazo
estabelecido no seu contrato de locagao.

Adicionalmente, a receita do Fundo poderé ser comprometida, com reflexos adversos na remuneragido do
Cotista, caso os Imoveis Investidos e os Imoveis Alvo (i) ndo sejam locados de imediato ap0Os a conclusdo
e entrega do Empreendimento; (ii) sejam locados a valores inferiores aos projetados no referido estudo de
viabilidade; ou (iii) por algum motivo, ndo sejam locados.

Risco de Vacédncia e Dificuldade de Venda

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios, arrendatarios e/ou compradores para os
Imoveis Investidos e para os Imoveis Alvo, o que poderé reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista
o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagio, arrendamento e venda
dos Imoveis Investidos e dos Imoveis Alvo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Imdveis Investidos
e aos Imodveis Alvo (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a
rentabilidade do Fundo.
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Riscos relativos a aquisicdo dos Imdveis Alvo

Na data deste Prospecto, ainda ndo foram celebrados os documentos vinculativos para a aquisi¢cdo dos
Imoveis Alvo. Assim sendo, ndo se pode assegurar que o Fundo conseguira adquirir os Imdveis Alvo em
condicdes que sejam economicamente interessantes para os Cotistas ou que a Incorporadora ndo vendera
os Imdveis Alvo a terceiros. Caso a Administradora n@o seja capaz de finalizar e celebrar a aquisi¢ao dos
Imbdveis Alvo, a rentabilidade do Fundo podera ser adversamente impactada.

Mesmo considerando o sucesso na negocia¢do de bons termos e condi¢des para a aquisi¢do dos Imoveis
Alvo pelo Fundo, enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido registrados nos 6rgaos
competentes em nome do Fundo, existe a possibilidade destes Imdveis Alvo serem onerados para
satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios numa eventual execug¢do proposta por seus
credores, caso 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que
dificultaria a transmiss@o da propriedade dos Imoveis Investidos para o patrimdnio do Fundo.

Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imoveis Investidos, estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao,
instalac@o de equipamentos de seguranca, indenizacOes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas
que ndo sejam rotineiras na manuten¢do dos Imoveis Investidos e dos condominios em que se situam. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma reducéo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem
como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos Imoveis Investidos, tais como tributos,
despesas condominiais e custos para reforma ou recuperacdo de Imoveis Investidos inaptos para locagéo
apos despejo ou saida amigavel do inquilino. O Fundo poder4, ainda, arcar com as despesas dos Imoveis
Investidos vacantes.

Risco de inexisténcia de quorum nas deliberacdes a serem tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias objeto de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas, somente serdo deliberadas
e aprovadas por Cotistas que representem 2/3 (dois ter¢os) das Cotas emitidas pelo Fundo. Tendo em
vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, pode haver
dificuldade e/ou impossibilidade de deliberagdo e aprovagio para as matérias que dependam de quorum
qualificado, devido a auséncia de quorum na instalacdo (quando aplicivel) e na votacdo de tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros

prejuizos, a liquida¢ao antecipada do Fundo.
Risco relativo a concentragdo e pulveriza¢do

Podera ocorrer situagio em que um Gnico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao das
Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma participag¢@o expressiva, fragilizando, assim, a posi¢ao
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas
pelo Cotista majoritario em fung@o de seus interesses particulares em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios.

Riscos de Derivativos

O Fundo, ao operar com derivativos, ainda que utilizados exclusivamente para fins de prote¢do da
carteira, estd sujeito ao risco de distor¢do de preco entre o derivativo e seu ativo objeto, o que pode
ocasionar aumento da volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retornos adicionais nas
operacdes, nao produzir os efeitos pretendidos, bem como provocar perdas aos Cotistas. Nao é possivel
assegurar que por utilizar derivativos exclusivamente para protecao patrimonial, o Fundo obtera protecdo
suficiente para evitar perdas.
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Risco de aporte de recursos adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na Carteira que acarretem em patrimdnio negativo do Fundo, os Cotistas
poderdo ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de subscri¢do e
integralizacao de suas Cotas, exceto por obrigacdes legais ou contratuais relativas aos Imodveis ou por
obrigacdes legais ou contratuais assumidas pela Administradora, Coordenadora Lider, Coordenadora e
Instituicdes Contratadas.

Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos

Existe a possibilidade de que ao final do prazo de distribuicdo ndo sejam subscritas todas as Cotas da
respectiva emissdo realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, fard com que o Fundo detenha um
patrimdnio menor que o estimado. Tal fato pode ensejar uma reducdo na expectativa de rentabilidade do
Fundo.

Riscos ambientais

Ainda que os Imoveis Investidos venham a situar-se em regides urbanas dotadas de completa infra-
estrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundacdes ou os decorrentes
de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede plblica, acarretando assim na
perda de substancia econdmica de Imoveis Investidos situados nas proximidades das areas atingidas por
estes.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos do Fundo, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro, se contratado, dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apOlice exigida. Adicionalmente, as indenizacdes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a repara¢do do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais
das apolices.

Risco relacionado a oscilagdo no valor das Cotas

Pode haver alguma oscilacdo do valor da Cota no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas
superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacao do Cotista de aportar recursos adicionais para
cobrir o prejuizo do Fundo.

Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagéo, parcial ou total, dos Imdveis Investidos e dos Imdveis
Alvo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
piiblico, podendo trazer impacto negativo e expressivo na rentabilidade do Fundo.

A Administradora também € a Coordenadora Lider da Oferta e, por conseguinte, tem interesse na Oferta.

A Rio Bravo esta participando da Oferta na qualidade de Coordenadora Lider e de Administradora.
Podera haver conflito entre seus interesses na qualidade de Administradora (ou seja, para maximizar o
valor do Preco por Cota) e seus respectivos interesses na qualidade de Coordenadora Lider (como por
exemplo, na quantidade de Cotas efetivamente distribuidas), uma vez que estas atividades confundem-se
na mesma pessoa.

Riscos de ndo cumprimento do compromisso de investimento assumido pelos atuais cotistas do Fundo
Os atuais Cotistas do fundo subscreveram, em ocasido da primeira oferta de Cotas realizada pelo Fundo,
32.100 (trinta e duas mil e cem) cotas, com valor unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais), totalizando

R$32.100.000 (trinta e dois milhdes e cem mil reais), das quais, até o momento, 17.655 (dezessete mil,
seiscentos e cinquenta e cinco) cotas foram integralizadas, seguindo o cronograma de integralizac@o.
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Os atuais Cotistas do Fundo celebraram compromisso de investimento pelo qual se comprometem a
integralizar, mensalmente, valor correspondente a até 5% (cinco por cento) do valor total das Cotas
subscritas, mediante 20 (vinte) chamadas de capital realizadas pela Administradora, atualizadas pelo
INCC-DI. O inadimplemento, total ou parcial, da obrigacdo de integralizar as cotas objeto da primeira
emissdo, por parte do Cotista, enseja (i) a suspensdo dos direitos politicos decorrentes da titularidade das
cotas, e (ii) incidéncia de juros de mora equivalentes a 1% (um por cento) a0 més e multa correspondente
a 2% (dois por cento) sobre os valores em atraso.

Nao se pode assegurar que os atuais Cotistas do Fundo honrardo suas obrigacdes de integralizar suas
Cotas mediante as chamadas de capital a serem realizadas pela Administradora. Caso um ou mais dos
atuais Cotistas descumpram tais obrigacodes, o Fundo pode n@o dispor de recursos suficientes para realizar
os pagamentos devidos em razdo da aquisi¢do dos Imoveis Investidos. Adicionalmente, o nao
cumprimento das chamadas de capital podera causar um efeito adverso relevante nas condi¢ao financeira
do Fundo.

1.5. A CVM ndo garante a veracidade das informacdes prestadas e, tampouco, faz julgamento
sobre a qualidade do Fundo, de sua Administradora ou das Cotas a serem distribuidas.

1.6. A adesdo ao Fundo mediante a assinatura do respectivo Boletim de Subscri¢cao valera como
declaracdo do Cotista de que tomou ciéncia dos riscos envolvidos nas aplicacdes do Fundo.

1.7. A Administradora ndo se responsabilizard por eventuais perdas que o Fundo venha a
apresentar em decorréncia de sua politica de investimento, em razao dos riscos inerentes a natureza
do Fundo, inclusive aqueles descritos, de forma ndo taxativa, neste instrumento. O Cotista, portanto,
se expoe ao risco de perda do capital investido, existindo ainda a possibilidade de realizacdo de
aportes adicionais de recursos, conforme definido no Regulamento. As aplicacOes realizadas no
Fundo na3o contam com garantia da Coordenadora Lider, da Administradora, da Consultora de
Investimentos ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

1.8. A Taxa de Administragdo serd paga a Administradora e a Consultora de Investimentos
mensalmente, apropriada diariamente e debitada mensalmente, sendo que o primeiro débito devera
ser feito no primeiro dia Gtil do més subseqilente em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas e
os débitos posteriores até o 5° (quinto) dia Gtil do més seguinte ao de sua apuragao.

1.9. O perioddico utilizado para divulgag@o das informagdes do Fundo € [e].

2. DECLARO TER RECEBIDO, LIDO E ENTENDIDO O REGULAMENTO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE, E TER TOMADO CIENCIA DA POLITICA DE
INVESTIMENTO E DOS RISCOS DELA DECORRENTES, DOS CRITERIOS DE AVALIACAO DOS ATIVOS E DE
TODOS 0OS DEMAIS TERMOS E CONDICOES RELATIVOS AO FUNDO. DECLARO, ADEMAIS, TER ADERIDO
AO INTEIRO TEOR DO REGULAMENTO, SOBRE O QUAL NAO TENHO QUALQUER DUVIDA,
CONCORDANDO INTEGRALMENTE COM TODOS OS SEUS TERMOS E CONDICOES, DECLARANDO, AINDA,
ESTAR CIENTE E DE ACORDO COM A POLITICA DE INVESTIMENTOS ADOTADA PELO FUNDO, ESTANDO
TODOS OS SEUS TERMOS DE ACORDO COM O PERFIL DE RISCO PRETENDIDO.

Sédo Paulo, [e] de [e] de [e].

[NOME DO INVESTIDOR]
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ANEXO VII

¢ Memorial de Incorporagdo Imobiliaria
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Silo Pnulo, 10 de Novembro de 2010.

4° OFICIAL DE azm DE IMOVEIS
o Poulo

IMOVEL; Prédios e respectivo terreno langados sob os ns 43, 51, 67, 77, 81, 85, 89, 93,
We 107 da Rua Ferreira de Souza, & n" 436, 444, 448, 454, 458, 464, 470 ¢ 474 da Run
Ministro Jesuino Cardoso, no 28° Subdistrito - Jardim Paulista, tendo o lerreno a seguinte
deserigho; mede 100,00m de frente para o Rua Ferreim de Souza, por 44,00m da frente
aos fundos de ambos os Indos, tendo nos fundos a mesma largura da frente, ou seja,
100,00m, encerrando  drea total de 4.400,00m*, confrontando do lado direito com parte
do imével wn® da Avenida Presidente Juscelino Kubitschek (contribuinte n*
299,028.0478-9) e com parte do imbvel n® 1,389 dn Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek (contribuinte n® 299.028.0480-0), do lado esquerdo com a Rua Ministro
Jesuino Cardoso, e nos fundos com o imével n® 482 da Rua Ministro Jesuino Cardoso,
com parte do imével n® 48, com os iméveis n's 32, 36, 40, 44, 48, 52, 58, 64, 68, 72, 76,
80, 86, 92, 96, 100, 104 ¢ 108, todos langados pela Iravessa Doutor Ezequiel Antunes de
Oliveira.

CONTRIBUINTES: 299.028.0433-9/ 0432-0/ 0022-8/ 0455-1/ 0454-1/ 0453-3/ 0452-5/
0456-8/ 0017-1/ 0016-3/ 0015-5/ 0014-7/ 0013-9/ 0457-6 ¢ 1458-4.

_ PROPRIETARIA: MESARTHIN EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SA.,
CNPJ n” 09.245.314/0001-29, com sede nesta Capital, na Avenida das NagBes Unidas n®
8.501, 27” andar, Parte, Pinheiros.

REGISTROS ANTERIORES: R.05/Mat. n° 176.525, fcito om 05 dc agosto do 2008,
R.09/Mat. n® 51.183, feito em 14 de abril de 2008, R.19/Mat. n® 48.572, feito em 19 de
setembro de 2008, R.06/Mat. v* 84.511, feito em 17 de abril de 2008, R.07/Mat. n®
22914, feito em 14 de maio de 2008, R.06/Mat. n® 66,665, feito em 04 de nbril de 2008,

de abril de 2008, R.05/Mat. n* 174.070, felto em 04 de abril de 2008, R.27, 28, 29, 30 ¢
31/Mat, n® 108.960, feitos em 14 de setembro de 2009 & R.33/Mat. n* 108,960, feito om
04 de novembro de 2010, R.04/Mut. n® 176,212, feilo ¢m 16 de junho de 2008, R.07/Mat.
0 175.702, feito em 01 de julbo de 2008, R.04/Mat. n® 81.046, feito e 24 de seiembro
dc 2008, R.O7/Mat. o 9.575, feito em 01 de julho de 2008, ¢ R.05/Mat. n® 9.576, feito

em 17 de abril de 2008, deste Registro.
Hanls Sattiseo 0, doo Santns

ity de Onoel

continua no verso

R.07/Mat. o° 150,526, feita em 06 de agosto de 2008, R.05/Mat. n® 88.898, feito em 14

|
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Cusnsse) (o)

Avol/ Data: |/NOVEMBRO/2010 PROT. 425.280
Verifica-se que a abertura da presente mairicula é feita nos termos do requerimento
datado de 04 de outubro de 2010.

Bianlis Sattwes €, dos Suaton

Satrgiuta da Ofciel

R.02/ Data: 18/NOVEMBRO/Z010 PROT. 425.861
Pulumqwlmmbumwilldﬂlhdeﬂdcmvcmbmdsmw.m
EMPREENDIMENTO 1IMOBILIARIO S.A., j4 qualificads, promoven n incomomgiio
do “CONDOMINIO THE ONE", composto de um prédio de 17 andares, garagem
exclusiva, apartamento de zelador, dtico e equipamento social, destinado o eseritbrios,
m@WﬁMnWmaw:ﬁMmmMMqu
receberd o 1 454 da Rus Ministro Jesuino Cardoso, conforme Alvari de Aprovagdo de
Edificagfio Nova n® 2010/45561-00, emitido em 12 de novembro de 2010, pela Prefeitura
do Municipio de 8o Pavlo, assim discriminado:

TERREQ / GARAGEM 01 — ¢com nacesso de usufirios ¢ de veiculos pela Rua Ministro
Jesuino Curdoso, conterk paries de propricdade de uso comum lais como: acessos de
veiculu, acesso de usufirios/pessoas com necessidades especiais, rampas pam veiculos,
mmpas para usudrios/pessons com necessidades especials, noesso social, hidrémetro,
regulador, pilotis, drca de embarque/descmbarque, voga de embarque o desembarque,
drea de acumulagio, cancelas, drcas permedveis, vaga compartilhada van/caminhio, dreas
de acomodaglo, rampa para veieulos que sobe a0 mezaning, rampa para veloulos que
desce do mezanino, depésito de fixa comum e lixo reciclivel com antechmarn, cabine de
barramente / centro de medigiio, sala de TR, entregas / central de expedicio, espera,
lavabo, dutos de pressurizaglo, dutns de clétrica ¢ hidriulica, dutos do hidrante, dutos de
sistomas, armdrios, 07 (sete) pogos de clevadores com respectivos halls, recepglio, sala de
apoio, colmeas, escadus de¢ seguranga dotadas de portas corta foyo, deck sobre
reservatdrios de dguas pluviais e pogos de reculque de dgua pluvial, caixas d'dgua,
projéglio da cimama de transformagfio, varios, © parte da gamgem coletiva do

continua na ficha 02

274



@ "Oﬁriﬁ&' dle 9?@;}’5@‘#3 de Tmévcis da @a/ﬁf’inf

Maria Rosa Softane Constantine dos Santas

LIVRO N°2 - n%%ﬂlaxro 42 OFICIAL DE REGISTRO RE MMOVEIS

lars e

condominio, com cupacidade para guards e estacionamento com 36 (trinta e seis)
veiculos de tamanho adequado & respectiva vags, sendo 21 (vinte ¢ uma) pequenas, 11
{onze) médian e 04 (quatro) grandes, sendo todas de use comuwm, individuais e
indeterminadas, sujeitas a auxiiic de manobrigta, numeradas no projeto arquitetdnico tdo
somente para efeitos de disponibilidade e discriminaglio, clém de 02 (duss) vagas para
deficientes flicos, 02 (duss) vagas para wiilithrios, 23 (vinte e trés) vagas para motos €
i 19 (dezenove) para bicicletas;

MEZANINO / GARAGEM 02 - conterd partes de propredade de uso comum tals
como: 02 (dois) pocos de elevadores com respectlvo hall, escadss de seguranga com
3 antecimara e dotada de portas coria fego, 05 (cinco) pocos de elevadores, gerador para
condominio dotado de porta coria fogo, sala de monitoramento CFTV com no-break e
w.e. dotada de porta corta fogo e antecimara dotada de porta corta fogo, sala de DG,

depésito para vesiduos de sarvigos de smide, depésito de material de limpeza, anmdrio, 02 i
(dols) vestidrlos para funciondrios, 02 (dois) vestifirios do bicicietdrio, copa, fireas do \J
aconiodagfio, ampa para velculos de acesso ao térreo / garager 01, rampa para veioulos
dc acesso & loja / garagem 03, vazios,  parte da garngem coletiva do condomfaio, com f

capacidade para guards e etacionamento de 33 (irinta ¢ trds) veiculos de tamanho
adcquado & respectivs vaga, sendo |1 (onze) pequenas, 21 (vinic e una) médias ¢ Of
(unz) grande, todas de uso cormum, indlvidusis e indeterminadas, sujeltas a suxilio de
manubiiste, nunecadas ne projete  arquitetdnico tHo somente para efeitos de
disponibilidade ¢ tiscriminagiio, wiém de 02 (duas) vagas para deficientes fisicos, 02
{duas) vagas pars utilithrios ¢ 04 (quatro) vagas pare riotos;

LOJA / GARAGEM 03 - contersi partes de propricdade de uso comum is como: 02

47 Gicis| de Reqlotre G2 |waves
Cotnato de Edo Paule - 8P

(dois) pogos de elevadores com respectivos halls, escadas de segurangs com antecBmara —
dotadas de porta corta fogo, 05 (cinco) pogos de clevadores com acesso para emergéneia, <r
salas de pressurizagfio com amtecimara doleds de portas corte fogo, depasito de g
manuten¢lio, dutos para elétrica e hidrdulica, tomadas de or pressurizagio, dulos de pers
pressurizagiio, armdsio para lixo, dutes de sistemas, dutos para hidrante e eggoto, copa o
<
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cstacionamento, vestidric femiuino para funciondrios do estacionamento, vestidrio
masculine pars funcionrios do estacionamento, sala de ar condicionado ¢ casy de

mAquinas, &eas de lncdio, rampas para vel de acesso 4 sobreloja 01 / garagem
04, rampa parm vetculos de acesso av thezanino / garagem 02, vazins, e parte da garagem
coletiva do condominio, com capacidade para guarda ¢ estacionamente de 5% (cinquenta
¢ nove) veéleulos de tamanho adequado & respectiva vaga, sendo 26 (vinte e seis)
pequesas, 31 {trinta ¢ uma) médias ¢ 02 (Juss) grandes, todas de uso comum, individuais
e indeterminadas, sujeitas 1 auxilio dz manobrista, numeradas no projeto amquitetfinico
tXo somente par eltitos de dispontbilidide e discriminagfie, além de 02 (duas) vagas
para deficientes fNisicos, 02 (duas) vagay para utilithrios e 07 (s¢ic) vagas para motos;
SOBRELOJA 01 / GARAGEM 04 - conters paries de propriedade de uso tais
como: 5 (cinco) pugos de elevadorts wm pareda no pavitnento, escadas de scguranga
dotada de porty coria fogo, 02 (dois) pogos de elevadores com respeciives halls, depésito,
dutos para eléirien © hidriulica, dutos para ar condicionade ¢ hidrbutica, dutos para
esgoto, dutos para pressurizagdes, ammdrio pam lixo, dutes pam hidsante, dutos de
sistemas, dreas de acomodagiiv, sampa pam velculos de acesso a ioja/ garagem 03, rampa
para veleulos de acesso & subreloja 02 / garagem 05, vazios, e parte de garagem coleliva
do condomlinio, com capacidade para guarda e i nto de #7 {oit ¢ sete)
vejeulus de tamunho adequado 4 respectiva vags, sendo 44 (quarenta e quatrs) pequenas,
40 (quarenta) médios ¢ 03 (tes) prandes, todas de uso comum, individuais ¢
indeterminadas, sujeilas a suxlliv de menobrlsta, numeradas no prejcto arquitetonico do
somente pars efeitos de disponibilidade e discriminagfio, niém de 02 (duas) vagas parn
deficientes fisicos, 03 (trés) vagas para utilitdrios e 12 (dozs) vagas para motos;
SOBRELOJA 02 / GARAGEM 05 - contera paries de propriedade de use comum teis
como; 5 (¢inco) pogos de elevedores som parada no pavimeato, escadas de scguranga
dotada dc porin corta fogo, 02 (dois) pogos de elevadores com respectivos halls, depésito,
dutos para clétrica ¢ hidréulica, dutos para ar condicionado ¢ hidréulica, dutos para
esgato, dulos para pressurizagfes, armério para lixo, dutos para hidrante, dutos para
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sistemas, freas de acomodacito, mmpa para velculos de aceszo 3 sobreloja 03 / garagem
06, rampa pam veiculos de avesso & sobreluja O / garagem 04, vazios, € pmte da
garagem coletiva do condominiv, cum capacidude pam guards ¢ cstacionamento de 89
(citents e nove) veiculos de tamanho adequado # respectiva vaga, sendo 44 (yuarents &
quatro) pequenas, 43 {quarealy o tés) médiss ¢ 02 (duas) grundey, odas de ugo comum,
individunis & indclerminadas, sjeltas & auxflic de manobriste, numeradas no projeto
arquitetdnivo 1o somente para efeitos de dispomibilidade e diseriminapto, além de 02
(duas) vapes para deficientes flsicos, 02 (duas) vagas pars ulilititios ¢ 10 (dee) vagas
pira motos; .

SOBRELO.A 03 / GARAGEM 06 — conterd partes de propriedade de uso comum {ais
como: 5 (cinco} pogos de elevadores sem paruda no pavimento, cocadas do segurangs
| dotada de porta corta fogo, 02 (dois) pogos de elevadores com respectives halls, depdsiwe,
caixa d'Sgua, dutos para eléica e hidvdulica, améelo pare lixo, dutos para
pressuriznctien, dutos para hidrente, dutos para sistemas, dreas de acomodagfio, rampas
para velculos de acesso 4 sobreloja 02 / garagem 05, vazios, e parte da garayern coletiva
do. condominio com capecidade para puards e estacionamento de 95 (poventa ¢ seis
vapas) velculoy de mmenho adequado A respectiva vaga, sendo 47 (quurents e sete)
pequenas, 39 (irinta e nove) médias e 10 (dez) grandes, todas de asv cymum, individuais
e indeterminadas, sujsilas a suxilic de mancbrisia, Hetdui

3

B0 projeto arqu 0
tho somente para efeitos de disponibilidade e discriminagio, além de 12 (doze) vagas
para motos;

1° PAVIMENTO -~ conlerd partes de propriedade & w50 comiuns tais como: 05 (cineo)
pacas de clevadores, galeria, das de seguranga dolada de portas corta fogo, dutos
parm eiétrica e hidviulica, dutns para ar condicion: tin e hidriulica, dutns para esgoto,
dustes para pressurizagdes, armdrio para lixo, dutos para hidranz, dutes pars sistemas,
Injes impermeabilizados ¢ vazios, além de partes de propriedade ¢ uso exclusivo que se
constituem de 04 {quatro) conjuntos comerchals us 11,12, 13 e 14;

continug no verso
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DO 2° AQ 7 PAVIMENTQ — conterd partes de propriedade e uso comuns tuis como:
05 (cinco) pogos de clevadores, galerla, escadas de scgurenya dotada de portas corts
fogo, dutos de pressurizagfio, armétio pera lixo, dutog par ar condicionado e hidrémtica,
dutas pata hidrante, dutos para nistemas, duios PATa esgoto, e vizivg, além de partes de
propriedade e uso cxclusivo que se constituem dz 04 (quatro) conjuntos comurcisis por
pavimento;

8 E 97 PAVIMENTO (COM JIRAUS)  conterd partes de propriedade € uto comuns
1ais como: 05 {cinco) pogos de elevadores, galeria, escadas de seguranga dotada de portas
corta fogo, dutos para pressurizeclio, anmério para lixe, dutes pam ar condiclonado ¢
hidrdulica, dutas pare hidrante, dutos para sistemas, dutes para esgoto, vazios, além de
partes de propriedade e uso exclusivo que se constimem de (4 (quatro) conjuntos
comerciais por pavimento, ssndo 1 (um) jiraw per confunito;

10" PAVIMENTQ — conterd partes de propriedade e uso comuns tais come: 05 (cinco)
pogos de clevadores, gelerin, crixas de escadas dotada de portas corta fogo com local
pera deficientes fisicos, dutos para pressurizagio, armério para lixe, dutos para ar
condicionado e hidréulica, dutos para hidrante, dutos pum sistemas, dutes para esgoto,
vazios, além de pories de propriedade ¢ uso exclusive que se constituem das pastes
inferiores de 04 (quairo) conjuntos comerclais diplex;

1i° PAVIMENTO  conters partes de propriedade e uso comuns tais como: 03 (cluco)
pogos de elevadores e caixn de escodus sem acesso 20 pavimento, dutos para
pressurizacho, dutos para er condiclonado ¢ hidrdutica, dutos para hidrante, dutos para
sistemas, dutes para esgoto, vazlos, além de partes de propriedade ¢ uso exclusivo que se
constituem das partes superiores de 04 (quatro) conjuntos comerciais doplex;

CASA DE MAQUINAS / BARRILETE, — conterd partes de propriedade e uso comuns
1ais como: escada de sepurangs, casa de méquinas dos elevadores com algaplie dotads de
portn corta fogo, barriletes, cseada mudubeleo ¢ lajes impermeabilizadas {com locais para
mixquinus de ar condicionado);
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CAIXAS D*'AGUA — contera partes de propiedade-¢ uso comuns tais como: Basrilotes
com caixas d*fgua, escatla de marinheiro e vazios: ¢,

COBERTURA — conterd partes de proprieduds ¢ uso comuns tals como: coberturs geral
do edificio em laje impermeabilizada com elgapGes € escadn marinheiro.

I O Edificio abrangerd partes de propriedzde comum e portes de proprisdade exclusive, o

sabers
1-PARTES DE PROPRIEDADE COMUM - sdo equsles definidas pelo artigo 1.331

do Cédigo Civil, tidas e havides como colsns innliendveis, fndivisivels, individunis,
acosedtias ¢ indissoluvelmente ligadas &3 demais partes do condominis, ag quais por sua
naturcza ou destino sZo de uso e utilidede conmum & todos os conddminos, muilo
especialmente o terreno sobre o qual se nesentard n ediffenyiio, as fundagdes, montantes,
colunas, vigas, asesso de wsudrios / pessons com necessidades capoclals, rumpss pura
vefoulos, rampas para usudrios, acesso social, pilotis, hidrémetro / regulador, vaga pam
emborque/desembarque, drea de ¢mbarque ¢ desembamue, drea de acumnlagiio, firea
pemmedvel, froas de asomodagito, rampa que sobe 40 mezaning / garagem 2, mmpa que
desce do mezanino / geragem 2, depbsitoc de lixo comum e lixo reciclivel com \
antecmar, cabino de barramento / centro de medigho, sala de PTR, entregas / central de 1
expediglio, espera, lavabo, duto de pressurizagiio, dutos para elétrica e hidriullon, dutos
para hidrante, dutos pare sistemas, armérlos, pocas do elevadores com respectivos halls,
lobby, recepgiio, sala de mpoio, catracas, deck mbrd reservatdrios ds Aguas pluvials e
pogos de recalque de sgua pluvist, cAmara de trangformagfo, escadus de seguranga com
antecdnara e dotada de portas corta fogo, gerador para condominie dotado de posta curta
fogo, sala de monituramento CFTV com untecBmars, nu-break ¢ wie. dotads de portas N
cotta Fogo, sala de DG, depssito para reslduos de servigos de sabde, depésito de malerial
de limpezs, anidrio para l8mpadas, vestibrios parn funciondrics, vestidrios do
biclcletério, copa para funcionidos, dreas de acomodaglio, tampa de zvesso go témeo /
garagem 1 rampa de accsso A lojafgaragem 3, salas de prossurizagio com antecimara ¢
portas corta fogo, deposito de manutengfio, dutos para eléteica ¢ hidrinlica, tnmnda de ar,

R e
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dutos de pressucizagiio, mymdrics pnni lixo, dutos para sistemas, dutos para hidrante,
dutos para esgoto, dulos para ar condicionado, copa estacionamenty, vestidrio feminine
paca funciondrios do ostacionamento, vestidrio masculing par funciondrios do
catacionnmento, sala de ar condicionrdo € casa ds méguinas, dreas de acomodagdo,
rampa de aceaso  sobreloja 01 / garagem 04, rampu de Bcesso ao mezanine / garagein
02, rampa de ecesso b sobreloje 02 / gawagem 05, rampa de acesss A foja / garagem 03,
deposito, caixe d*dgua, duios pars elétrica e hidrdulica, cscadus de segumnga dotada de
portas corta foga, galeria, tomada de or, casa de mdguinas, algaplo, veatilagiio
permanents, barrilets, esceda de marinheiro e lajes imparmeabilizadae {com locais para
miquinas de ar condicionado), coberura geral do edificio an luje impermeabilizads com
algaphes ¢ escadn marinheiro, e garagem coletiva e enfim tudo o mais Gue por sua
naturera ou funtio for de uso ¢ serventia  todos os condGminoy; ¢ de,

1IL- ¢ OFPRIEDADY. EXCLUSIVA — sito aquelos partes de propriedade
e uso cxelusivo dos conddminos, no total de 40 unidades autdnomas, distdbuidas da
seguinte formn:

1*Pavimente Conjuntos Comerviajs 1. 11,12, 13 ¢ 14

2¢ Pavimente — Conjuntos Comerciais n°s, 21, 22,23 e24;

3° Pavimento — Conjuntos Comerciais n%. 31, 32, 33 e 34;

4° Pavimento ~ Conjuntos Comerclala o°s. 41, 42, 43 ¢ 44;

5° Pavimento — Conjuntos Comerciais i°s. 51, 52, 53 € 54;

6°Pavimento — Corﬁuuws Comerciais os. 61, 62, 63 e G4;

7° Pavimento — Conjuntos Comerciais e%. 71,72, 73 ¢ 74;

8° Pavimento — Conjuntos Comercials com Jirau n®. 81, 82, 83 ¢ $4;

9° Pavimento — Conjuntos Comereinis com Jiraun's. 91, 92,93 e 94; ¢,

10°/1 1° Pavimentos — Conjuntos Comeiciais Daplex n°. 101, 102, 107 e 104,
AREAS E PRACOES IDEAIS DE TERRENO ATRIBUIDAS AS UNIDADES
AUTONOMAS:

continua nn fichn 03
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- O Conjunto Comercint n® 1 i 1° pevimento, possuird a drca privativa de

213,510m2, a dren comum dc 256,589m2 (coberda dc 214,542m2 + descoberta de
42,047m2), jé inclufda & dvea refecenta a0 diveits an uso de 07 vagas mdetarminadas i
geragem coletiva do condominio, perfazendo a drea iotal de 470,099m2, correspondendo-
ihea fragﬁo ideal de 0,4 017165 e lu’lrea total edlﬁcma de 428,052m2;

tcia f Megto, possuird & drea privativa de
312,910m2, a ﬂma enmum dn 370.020m2 (mbmtn do 308,900m2 + descoberta de
61,120m2), j4 inclufua a drea referente no direito a0 uso de 10 vagns indeterminadas na
! garagem ealetive do condominie, perfazendo a drea total de £82,930m?2, correapandendn-
Ihe a fragiio idenl de 0,025979 & a drea thtal cdificads de 621,810m2;

- O Conj inl p° 13, Jocalizado ne 1* pavimento, possuird a drea privativa de
: 378,110m2 {coherta de 318,030m2 + descoberta de 60,080m2), 2 drea comum de
428,532m2 (coberta de 359,895m2 + descoberta de 68,637m32), jA inclulda a drca
referente 2o diteito a0 uso de 12 vages indeterminadas pa garagem colcliva do
condominio, perfazendo a drea total de '806,642m2, corscspondendo-lhe 8 fraglio ideal de
0, 028489 o drea tmnl edificada de 677 925m2; : f
[ 4 avimento, possuirk & drca privaliva de i
278, 710m2 (cobem dc 218 630m2 + desoohewx de 60,080m2), a arca comum de
315,101m2 {coberta de 265,537m2 + descobertn de 49,564m2), ji incluidn a dren
referenie a0 direito ao uso de 09 vages indeierminadas na garagem coletiva do
condominio, perfazendo a drea total de 593,81 Im2, correspordendo-the a fiagiio ideal de
0,020275 e a frea 1otel edificada de 484,167m2;

- O Conlunto Comercial n° 21, localizado ng 2° pyvimento, poesiird a drea privative de- .
215,210m2, a &res comum de 257,05hin2 (voberta de 214,864n2 + descoberta dg
42,187m2), j4 Incluida a drea refersnie o direfto 1o uso de 07 vagas ndeterminadns na
garagem coletiva do condominic, perfazendo a drea total de 472,261m2, correspondendo-
1he a tragBo ideal de 0,017845 e a drea total edificada de 430,074m2;
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- Q Conj eial n® 22, Jocali 2° pavimento, possuird a frea privaliva de
314,610m2, o drea comumn de 370,482m2 (coberta de 309,222m2 + descoberta de
61,260m2), }4 inclufda a dres reforente ao direito a0 uso de 10 vages indetermindas ns
garagem coletiva do condaminio, perfazendo 2 drea total de 685,092m?2, correspondendo-
The a fiagio ideal de 0,026060 e a &vea total edificada de 623,832m2;

- Cadaum tos Comerciais n%. 23 ocalizados aps 2°, 3 4 ¢
5° paviipentos, possuird a dtea privetiva de 318,030m2, 8 drea comum de 371405m2
(coberta de 309,864m2 + descoberta de 61,54 1n2), jd incluida a drea referente a0 direite
ao uso de 10 vagas indeterminudss na garagem coletiva do condominio, perfazendo 4
drex total de 689,435m2, correspondendo o fragho iderl de 0,026220 ¢ s drea total

edificads de 627,894m2;
« Cadn um dos Conjuntos Co ig 0%, 24, 34, 41, 44, 54 ¢ 64, lacalizados ngs 27, 3°,
4° 5% ¢ 6° pavimentos, pussuled o dres prvativa de 218,630m2, 4 drea comum de

257,974m2 (coberin de 215,506m2 + descobenta de 42,468m2), j& incluids o drea
referente ao direito ao uso de 07 vagas iudeterminadas na garagem coleliva dv
condominia, perfazende & drea total de 476,604m2, correspondendo & fragde ideal de
0,818006 e 8 4rea total edificnda de 434,)36m2;

- 0 Conjunto Comereial n° 31, localizeds no 3° pavimenio, possuird a drea privativa de
216.920m?, a drea comuin de 257,514m? (coberla -de 215,186m® + descoberts de
42,328m?), jd inclufdsa o drea referento 2o direito ao usc de 07 vagas indotermimdas na
garagem coletiva do condominio, perfazendo a drea total de 374.434:11’, correspondendo-
Ihe a fragfio ideal de 0,017925 e a drea total edificada de 432,106m?,

- 0 Conjuptn Comerdial n® 32, localizedo no 3° pavimente, possuird a drea privativa de
116,320m3, a drea comum de 370.943m* (coberta de 309,543 + descoberta de
61,400m™), j4 inclufda a drea referente ao dircite ao uso Je 10 vagas indetenminadas na
garagem coletiva do cordominio, petfazende a drea tatal de 687,263m?, ¢orrespondendo-
ihe a fragiio ideal de 0,026140 e u dren tofnl edificada de 625,863m*

cantinua na ficha 86
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« O Conjuniy Comerdiut n® 51, louslizado ng 5° pavimento, possuird a 4rea privativa de
220350n®, a drea comum de 258441m° (coberta de 215,83Im? 4 descoberta de
42.610&:’), 4 incluidp n frea referente ao direito ao uso de 07 vagas indeterminedas na
yaragem coletiva do condominio. perfazendo s frea total de 478,791m?, comespondendo-
Ihe a fragéo ideal de0,018086 e a drea total edificada de 436,181m*

- © Conjuntn Comereial n” 52, localizado no 5° pavimento, possuird 2 dron privativa de
319,750m® & drea comum de 371,87lm® (coberta de 310,189m? + descobera de
61,682m3), j4 incluida a &rea referente ao diseito ao vso de 10 vagas indeterminadas na
gamgem coletive Ju eondominio, perfazendo 2 deea total de 691 ,621m7, correspondendo-
the s fragho idea] de 0,026300 ¢ a frea total edificada de 629,939m?;

o Col ial n° 61, locnli o 6° pavimenio, possuird & firea privativa de
222,050m°, » frea comum de 258,903m* (cobertn de 216,153m® + descoberta de
42,750m?), §4 inclulda a drea referente a0 direlto a0 uso de 07 vagas indetenninadas na 3
garagem coletiva do condominio, perfazonds a &rea total de 480,953m?, correspondendo-
the & fragfo ideal de 0,018166 e & ﬂmn tatal ediﬁcadn de 438,.203m3;
~ Q Conjume Comersial n® 62, doc ) mento. possuird a frea privativa de .
321,450m’, a &ea comum de 398.186m’ (cubm de 333,639m® + descoberia de '
64,547m), §4 inclulda a drea referenie a0 direito 8o uso de/11 vagas indeterminadas na
garagem coletiva do condominiv, perfazendo a frea total de 719,636m*, correspoadendo-

Cemarca d $39 Paule - SP
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Ihe a fragllo ideal de 0,027045 ¢ a area toial edificada de 655,085m?,
- O Conjunio Comergial n° 63, Iocalizado o 6° pavimente, possuird a drea privativa de
318,030m7, a drea comum de 397.258m’ (coberta de 332,99%n* + descoberta de
64,265m?), ja incluida a firen refarente ao direito an ueo de 11 vagas indetcrminadas na-
garagem coletiva do condominta, perfazende a drea total de 715,288m?, correspondendo-
[kie 8 fragifc ideal de O,/ 026884 -1 aren total edifi cadn de651,023m3,

223‘790m’ ) ém comum de 285.225m’ (eobem de 239,608m* + descoberta de
45.617m?), ja Incluida & &rea referente ao direito zo uso de 08 vapas indetserminadas na
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gaengem celetiva do condominio, perfazendo s drea (utal de 509,015m2, cormespondendo-
Ih a fragdo idcat de 0,018912 0 a dren tota] edificada de 463,398m’;
- O Conjunto Comercind n° 72. kealizado no 7° pavimento, possuird u drea privaliva de
123,190, a frca comum de 398.656m’ (cobertd de 333,966m* + descoberta de
64,690m?), ji nchiida o drea reforcnte a0 direito a0 uso de 11 vagas indeterminedos na
garagem coletive do condominio, perfazende a 4reg total de 721, 8d6m?, correspondendo-
Jhe'afragsa idcal de 0,027127 & a irea total edificads de 657,156m*
- 0 Conjunto Ml!l 11° 73, locslizedo no 7° pavimento, possuird a drea privativa de
318,030m", a fren comum de 397,258m* (cobena de 33299%m? + descoberta de
£4,265m%), ja incloida o drea referenta 2o direito wp wsv de 11 vagas indeterminadas na
garagem colcliva do condominio, perfazendo s dret total de 715 \288:n3, correspondendo-
Ihe a fraglio ideal de 0,026884 ¢ a frea tota! edifivada de §51,023m;
- 0 Conjunto Comerelal n° 74. Jucalizado o 7° payimenty, possuind a frca privativa de
218,630m?, a drea comum de 283,828m” (coberta de 238,635m® + deseoberta de
45,193m?), J4 incluida o 4rea referente g0 direito 50 uso de 08 vagss indeterminadas na
garagem coletiva do condominio, perfazendo a frea total de 502,458m", correspondendo-
the o fragio ideal de 0,018670 ¢ a drea total edificada de 457,265m?;
- O Cenjunto Comercial com firau n” 81, locslizado no 8° payimento, possuird & drea
privaliva de 267,790m", a drea comum de 336,061m* (coberts e 280,129m? + descobertn
de 55,932m2), j4 Inclufila 4 droa referente vo dircito 20 uso de 09 vages indelerminadas na
grzagem coletiva do condominio, posfirzendo 2 drea total de 603,15 I*, comrespondenda-
Ihe a fragho ideal do 0,023909 e a'drea toinl edificada do 547,919m%
- O Conjunto Comewial com jiraw n® 82, localizado no 87 pavimento, possuirs & drea
privative de 367,280m”, a drea comum de 456,38 1m* (coberta de 379,283m?* + descaberta
de 77.098m), jit inclulde a drca referente ap direito ao uso de 12 vages indetstminadas no
garagun coletiva do eondomiinio, pecfazendo o frea total de 823,661m?, correspondendo-
Ihe a fragdo ideal do 0,033318 ¢ a drea total edificada de 746,563m°;
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cada ym d i nercigis i %, 83 g 93, localizados nos §° e 6°
pavimenids, possuind 8 &rea privativa de 357,790m’, a 4rca comum de 453,911m?
(coberta de 377.494m? + descoberta de 76,317mY), jd incluida & drea referente a0 direito
a0 uso de 12 vagus indelerminedns s garngem coletiva da condominis, perfazenda a
drea total de 811.601m’, correapondendo & fraglo ideal de 0,032873 ¢ a Area total

edificada de 735,284m?;

- d untog C infs com jirsy n%s. 4, Tocalizados no 87 ¢ &°
pavimentos, possuird o dréa privativa de 258,300m? a rca comum de 333.492m*
(cobmt'l‘d(: 278,340m* + descoberia de 55,152m?), jd inclulda & dren referente ao direite
0 uso de 09 vagas Indetcrminadas na garagem coletiva de condominio, perfazendo
dren total de 591,792m?, correspondendn # fragio ideal de 0,023464 ¢ a drea total
cdifieadn de $36,640m*;

= O Conjunto Comercinl_co jirau o® 91, localizado no 9° pavimentn, possuith a drea
privativa de 271,180m?, a #rea comum de 336,978m? (coberta de 280,767m? + descoberta
de 56,2119, jt incluida a ér¢a refarante co direito a0 uso de 09 vagas indeterminadas na U

5

garagem colctiva do condominio, perfazendo a drea total do 608, 158m?, correspondenda-
Ihe a fragiv ideal de 0,024068 ¢ a drea toal edificada de 551,947m*;

- £ Copjunto Comercial corm jirau n® 92, loeatizado no 9° pavimento, possuird 4 drea .
privativa de 370,670m® a fres comum.de 457.298m?® (cobesta de 379,921m? + descoberta
de 77.377ar%), i incluida a drea refereate a0 direito 2o uso de 12 vages indeterminadaa na
paragern coletiva do condominio, perfazendo g drea total de 827,968m, correspondendo-
the a fracRo ideal de 0,033477 e & 4rea total edificada ds 750,591m?;

-0 Conjunty Comercial Diplex n° 101, logalizedo nes 10%11° pavimentos, pessuird o
érea privativa de 426,570m? (coberin de 295,690m® + dectoberta de 130,880m?), a drea.
comum de 476,570m? (coberta de 403,599m? + descoberta-de 72.971m?), j4 inclulda a !
drea referento a0 dircito a0 uso de 4 vagas indeterminadas s paragem soletiva do l
condoniinio, porfazendo a drea total de903,140m”, correspondendo-lhe a fragdo ideal de
0,029782 ¢ a drea tolal edificada de 699,289m?, l
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- © Conjunto Comereial Déplex n° 102. localizado nos 10%11" pavimentos, possuird o
drea peivativa da 618490m* (coberta de 448 470m* + descoberta de 170,020m°), & drea _
comum de 689, 7M2m’ (coberta de 582,784 + descoberta de 106,958n7), ji inclulda a
dren referentc a0 dirsite a0 uso de 20 vages indeicrminadas an garagem coletiva do
condominin, petfazendo 8 drea total de 1.308,232m?, correspondendo-lhe a fraglo ideal
de0,043237 e a dren tnlal edificada de 1.031,254m%;
- ¢ Conjunto Comereiat Diplex n® 101, localizado nus_ 104 1° pavimentos, possuird a
dren privativa de 624,120m? {cobertn de 456,350m” + descobenta de 167.770m’), a drea
comum de 693,615m® (cobert de 585,483m® + descoberta de 108,132m7), ji inclulda a
area referente o dirsito a0 uso de 20 vages indetcruinadas ny garagem coletiva do
condominio, perfazendo a drex total de 1.317,735m, comospondendu-lhe a fragdo ideal
d&0,043906 e a érca total edificada de 1.041,833m™ e,
- (1 Conjunfp Comersint Diplex o 104, loealizado pog 10%/11° pavimentus, possuird o
sren privativa de 412,910m? {coberta de 282,030m? + descoberta du 130,880m7), a sres
comum. de 472,872m’ {coberia de 401,024m? + descoberin de 71,8480, j4 incluida a
Arca referenite ao dlrefto ‘o use de 14 vages indeterminadus ns garagee coletiva do
condominio, perfazendo.a érea total de 885,782m?, comespondendo-the a fragdo ideal de
0,028541 e a dren total edificada de 683, 054m'
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%gg CERTIFICA

Pagns: 1 de 2

7_&\,/ que o presenie o foi PRENOTADCO em 16/H 2010 sob miniero 423,861, microfiimado ¢ nesia

data procedidos os seguintes afos:
MAT 180886 Lv2 2 18/11/2010 Certidiso R%
MAT 180.886 REG 2  18/11/2010 Ioomoragho de Condominio RS

Sao Paulo, 78/11/20170.

Oficial - Substituto do Ofitial

X

31,37
116.680,52

Custas e emualumentos dos sevicos do Registro de imoveis, conforrme Lei n.® 11.331, de 26 de

dezembro de 2.002.

Emolumentos:

(1) Cerliddes ) R$

{1) Incorporagdo e Condaminio RS

Sub-Total R$
. Custas ao Estado ‘R§
. Custas ao Ipesp R3

Custas ao Sinoreg R%

Custas ao Trib. Justica R$

Total RY

Depdsito Prévio R$

Restituir RE

RECEPCAO N°. *+425.861

& Emalumentos do Estado e Contribuigéo de Aposentadoria recolhidos pefa guia N°. 218
* '?Fg eclaro que, nesta dala, recebi a 1° Via deste reciho.

)
Eg ssinatura :

18,61
72.925,33

" 72.944.94

20.731,72
15.356,83
3.839,20
3.839.20

116.711,89

116.744.73
32,64

¢ Naome

Endereco
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ANEXO VIII

e Formulario de Verificagdo da Adequagdo do Perfil de Risco ao Investimento
em Cotas do Fundo - Formulario de Suitability
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@ RIO BRAVO
FORMULARIO DE SUITABILITY
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO THE ONE (“Fundo”) — 22 Emisséo de Cotas

Nome do Investidor:
Idade:

RG:

CPF:

Nacionalidade:

Formulario de Suitability

1) A primeira aplicagdo em um fundo de investimento imobiliario (“"FII") foi realizada ha quanto
tempo?

a) Nunca fez

b) 1 ano ou menos

€) 3 anos ou menos

d) mais de 5 anos

2) Tem ciéncia de que as cotas de FII (fundos fechados) ndo podem ser resgatadas a nao ser
quando do término do prazo de duracdo do FII ou de sua liquidacdo?

a) Sim

b) Nao

3) Qual o percentual deste investimento em relacdo a todos os investimentos?
%

4) A primeira aplicagdo em um fundo de agGes ou multimercado foi realizada ha quanto tempo?
a) Nunca fez

b) 1 ano ou menos

C) 3 anos ou menos

d) mais de 5 anos

5) Qual tempo estd mais proximo do horizonte de investimento deste portfdlio? O horizonte de
investimento consiste no tempo que é necessario para obter um melhor retorno e determina o
periodo que o cliente tera de esperar para que o portfolio fique investido antes que o principal
seja inteiramente resgatado.

a) 1ano

b) 3 anos

c) 5 anos

d) mais de 5 anos

6) Com qual probabilidade um evento inusitado, como um casamento, venha a modificar o
horizonte de investimento para um periodo igual ou inferior a seis meses?

a) menor que 10%

b) maior que 10% e menor que 30%

¢) maior que 30% e menor que 50%

d) maior que 50%

SP - 1355755v1
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@ RIO BRAVO

7) Enumere as preferéncias do cliente para os seguintes atributos associando um nidmero de
“um” a “cinco” sendo “um” o mais importante.

a) Preservacao do Capital [___]

b) Crescimento [___]

) Baixa volatilidade [___]

d) Fluxo de caixa corrente [___]

e) Crescimento agressivo [___]
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