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Oferta publica de distribuicdo de até 200.000 (duzentas mil) cotas, com prego unitario de emissédo de RS 113,85 (cento e treze reais e oitenta e cinco
centavos), considerado o valor da cota do Fundo em 10 de abril de 2018, sendo que para efeito de subscricao e integralizacao das Cotas serao considerados
o Preco de Subscricdo e o Preco de Integralizacao (conforme definidos neste Prospecto) (“Oferta” e “Cotas da 3* Emissao”), todas nominativas e escriturais
(“Oferta”), da 3? (terceira) Emissao do Fll - Fundo de Investimento Imobiliario Nestpar, inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 24.814.916/0001-43 (“Emissao”

RS 22.770.000,00

(vinte e dois milhdes, setecentos e setenta mil reais)
Codigo ISIN das Cotas da 32 Emissdo do Fundo: BRNPARCTF003
Tipo ANBIMA: FIl Hibrido Gestao Ativa - Segmento de Atuacdo: Outros

Prospecto de acordo com Cédigo
e Melhores
Investimento,

IANBIMA Praticas para os Fundos

==

A administracdo do Fundo é realizada pela PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio
profissional de administracéo de carteira de titulos e valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n.° 3.585, de 02 de outubro de 1995,com sede na
cidade de Sé&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n.° 3.900, 10° andar, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 00.806.535/0001-54
(“Administrador”), na forma da Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n.° 8.668/93”), e da Instrucao n.° 472, emitida pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) em 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“ICVM n.° 472”).

A Emisséo e a Oferta, com a exclusao do direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscrigdo das Cotas da 3* Emissao, nos termos do Regulamento,
o Preco de Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aprovados e assembleia geral extraordinaria de cotistas do Fundo (“Cotistas”), realizada em 27
de dezembro de 2017, cuja ata foi devidamente registrada perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo,
sob o n° 1525108, em 05 de janeiro de 2018 (“AGC 3* Emissdo”).

OFERTA PRECO DE EMISSAO (R$)*
Por Cota da 3% Emissao 113,85
Volume Total da Oferta 22.770.000,00

* 0 Preco de Emissao considerado é o valor da cota do Fundo em 10 de abril de 2018, considerando que o Preco de Subscricdo e o Preco de Integralizacao
(conforme definido neste Prospecto) por Cota da 3* Emisséo é equivalente, respectivamente, ao valor unitario da cota do Fundo na data da subscricao
das Cotas da 3% Emissao e no mesmo dia da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor.

A Oferta foi registrada junto a CVM sob o n.° CVM/SRE/RF1/2018/027, em 16/07/2018.

A Oferta sera coordenada pelo Administrador, acima qualificado (“Coordenador Lider”), em conformidade com a Instrugdo CVM n.° 400, de 29 de dezembro
de 2003, conforme alterada, e com as demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis.

0 Fundo foi constituido por meio deliberacao particular do Administrador, datado de 02 de maio de 2016, devidamente registrado perante o 5° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 1.482.487 (“Instrumento de Constituicao”).

O Fundo encontra-se em funcionamento desde 23 de maio de 2016, e é regido pelo “Regulamento do FIl - Fundo de Investimento Imobilidrio Nestpar”
datado de 02 de maio de 2016, o qual foi devidamente registrado perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, em 5 de maio de 2016, sob o n° 1.482.487 , (“Regulamento”), pela Instrucao CVM n° 472/08, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei n°® 8.668/93”), e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

As Cotas da 3 Emissao serao negociadas exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”), observado o disposto
neste Prospecto e no Regulamento do Fundo.

Os Investidores devem ler a secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 41 a 51 deste Prospecto, para avaliagcdo dos riscos que devem ser considerados
antes do investimento nas Cotas. Este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas atualmente vigentes e contém as informacdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos Investidores da Oferta, das Cotas do Fundo, do Administrador, do Gestor, bem como dos riscos inerentes a
Oferta.

0 investimento do Fundo de que trata este Prospecto apresenta riscos para o Investidor. Ainda que o Administrador e o Gestor mantenham sistema de
gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Investidor. O Fundo de investimento
de que trata este Prospecto ndo conta com garantia do Administrador, do Gestor do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Qualquer rentabilidade que venha a ser obtida pelo Fundo nao representa garantia de rentabilidade futura. As
informagdes contidas nesse Prospecto estdao em consondncia como Regulamento, porém, nao o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste
Prospecto quanto do Regulamento, com especial atencao para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as
disposicoes deste Prospecto que tratam dos fatores de risco a que este esta exposto.

A autorizacgéo para constituicdo e funcionamento do Fundo, bem como o registro da Oferta das Cotas, ndo implicam, por parte da CVM, garantia de
veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, do seu Administrador, do Gestor, ou, ainda, das Cotas a serem
distribuidas.

Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio de termo de adesdo ao Regulamento e de ciéncia de risco (“Termo de Adesdo ao
Regulamento e de ciéncia de risco”), que recebeu exemplar deste Prospecto e do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica
de investimento, da composicdo da carteira, da taxa de administracéo, dos riscos associados ao seu investimento no Fundo e da possibilidade de ocorréncia
de variacao e perda no patriménio liquido do Fundo e, consequentemente, de perda, parcial ou total, do capital investido pelo Investidor. Nao ha garantia
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de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizacao e/ou resgate de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislacao
tributaria vigente. Para maiores informacdes sobre a tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo, vide secdo “Regras de Tributacao do Fundo”.

“A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM
DISTRIBUIDAS”

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e este Prospecto poderao ser obtidos junto ao Administrador e a CVM.

AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Administrador/Coordenador Lider

N

planner

Corretora de Valores

Gestor Consultor Imobiliario Assessores Legais

TG Evolve ar IBS =

advogai

A data deste Prospecto é 29 de junho de 2018.
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TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO, QUE RECEBEU
EXEMPLAR DESTE PROSPECTO E DO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA
DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO DEVIDA AO ADMINISTRADOR, BEM
COMO DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O FUNDO ESTA SUJEITO

AVISOS IMPORTANTES:

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGCOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS
PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
E SERA ENTREGUE AOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAO.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA
DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

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

NAO HA RENTABILIDADE PRETENDIDA PELO FUNDO, DE MODO QUE ESTE NAO BUSCA UM RETORNO DETERMINADO.
A RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

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

DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressdes contidos nesta Secao, no singular ou no plural, terdao o seguinte

significado:

“32 Emissao”: A 3?2 Emissao de Cotas do Fundo objeto da presente Oferta;

“Administrador” ou “Planner”: Planner Corretora de Valores S.A., sociedade por acoes, com

estabelecimento no municipio de Sdo Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 10° andar,
Iltaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n°
00.806.535/0001-54, devidamente credenciada e autorizada
pela CVM para prestar os servicos de administracao de
carteiras, conforme Ato Declaratorio CVM n° 3.585, de 2 de
outubro de 1995;

“Anancio de Encerramento”: Anuncio de Encerramento da Distribuicdo Publica de Cotas de

emissao do Fundo;

“Anuncio de Inicio”: Anuncio de Inicio da Distribuicao Publica de Cotas de emissao
do Fundo;

“Assembleia Geral de Cotistas”: Assembleia Geral de Cotistas do Fundo;

“Ativos de Renda Fixa”: Sao os ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir, sendo

que os recursos deverao ser aplicados em investimentos
considerados de baixo risco de crédito, com liquidez diaria,
limitando-se a (a) titulos de emissao do BACEN e/ou do Tesouro
Nacional e em suas diversas modalidades operacionais, pré ou
pos-fixadas; (b) operacdes compromissadas lastreadas nos
titulos mencionados no item “a” acima; (c) fundos de
investimento que invistam prioritariamente nos ativos

mencionados nos itens “a” e “b” acima;

“Ativos Financeiros Imobiliarios 1”: Sao os seguintes ativos: (i) cotas de fundos de investimento em

participacdes (FIP) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliarios ou de fundos de investimento em
acoes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcao civil ou no mercado imobiliario; (ii) cotas de outros
fundos de investimento imobiliarios; (iii) certificados de
recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliarios e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
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termos da regulamentacao em vigor;

“Ativos Financeiros Imobiliarios 2”

Sdo os seguintes ativos: (i) acbes, debéntures, bonus de
subscricao, seus cupons, direitos, recibos de subscricao e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliarios; (ii) acdes ou cotas de
sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios;
(iii) letras hipotecarias; (iv) letras de crédito imobiliario; e, (v)

letras imobiliarias garantidas;

“Ativos Financeiros Imobiliarios”:

Sao os Ativos Financeiros Imobiliarios 1 e os Ativos Financeiros

Imobiliarios 2, quando mencionados em conjunto;

“Ativos Imobiliarios”:

(i)Terrenos Selecionados e unidades autonomas;(ii) CEPAC;
(iii) participacao, por meio de aquisicao de acoes e/ou cotas,
em sociedades que tenham como objeto social a realizacao de
empreendimentos imobiliarios; e (vi) quaisquer direitos reais

sobre bens imoveis;

“Auditor Independente”:

BDO RCS Auditores Independentes - Sociedade Simples, com
sede no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Major Quedinho, n° 90, 5° andar, Consolacao, CEP 01.050-030,
inscrita no CNPJ/MF sob n° 54.276.936/0001.79, empresa de
auditoria independente devidamente registrada junto a CVM
para o exercicio da atividade de auditoria independente no

ambito do mercado de valores mobiliarios;

“BACEN”:

Banco Central do Brasil;

”B_3II :

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

“Boletim de Subscricao”:

O boletim de subscricao de Cotas do Fundo.

“CEPAC™:

Certificados de Potencial Adicional de Construcao, nos termos
da Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 e da Instrucao CVM n°
401, de 29 de dezembro de 2003;

“Chamada de Capital”:

O Administrador podera realizar chamada de capital aos
Cotistas para aportar recursos no Fundo, mediante a
integralizacao parcial ou total, conforme o caso, das Cotas que
tenham sido subscritas por cada um dos Cotistas, nos termos
dos respectivos compromissos de investimento, nos prazos e
condicdes para a aquisicdao dos Terrenos Selecionados e
desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, que
deverao ocorrer até o 30° (trigésimo) més contado de
funcionamento do Fundo (periodo de investimento). As
Chamadas de Capital serao realizadas pelo Administrador,

mediante solicitacao do Gestor e/ou do Consultor Imobiliario,
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na medida em que sejam necessarios aportes de recursos no
Fundo para (i) realizacdao de investimentos nos Ativos

Imobiliarios; ou (ii) pagamento de despesas e encargos do

Fundo;
“CMN”: Conselho Monetario Nacional;
“CNPJ”: Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda;

“Codigo Civil Brasileiro”:

Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracoes

posteriores;

“Compromisso de Investimento”:

O Compromisso de Investimento que o Investidor devera
assinar quando da assinatura do Boletim de Subscricao,
comprometendo-se a integralizar as Cotas do Fundo mediante

Chamada de Capital;

“Comprovante de Recolhimento

da Taxa de Fiscalizacao”:

Guia de recolhimento da Taxa de Fiscalizacao CVM relativa a
distribuicao publica das Cotas, instituida pela Lei n.° 7.940, de
20/12/1989, a aliquota de 0,30% sobre o valor total da
presente Oferta, conforme previsto no artigo 20, § 6°, da Lei
n.° 8.383, de 30/12/1991, observada a Portaria n° 705, de 31
de agosto de 2015;

“Consultor Imobiliario” ou “EVOLVE

PAR”:

Evolve Desenvolvimento e Participacdes Ltda., empresa de
consultoria imobiliaria, com sede no municipio de Goiania,
Estado de Goias, na Alameda dos Buritis, n® 408, Edificio Buriti
Center, Sala 1.005, Setor Central, CEP: 74.015-080, inscrito no
CNPJ/MF sob n° 23.406.098/0001-87;

“Contrato de Distribuicao”:

Contrato de Prestacdao de Servicos de Estruturacao,
Coordenacéo e Distribuicao Publica, sob o Regime de Melhores
Esforcos, das Cotas da 3? (terceira) Emissao do Fll - Fundo de
Investimento Imobiliario Nestpar, firmado em 27 de junho de

2018 entre o Fundo e o Coordenador Lider;

“Coordenador Lider”:

Planner Corretora de Valores S.A., acima qualificada;

“Cotas”:

Cotas de emissao do Fundo;

“Cotas de FlI”:

Cotas de fundos de investimento imobiliario, emitidas nos

termos da Instrucao CVM n.° 472;

“Cotistas”:

os detentores de Cotas do Fll, sendo que os Cotistas: (i) nao
poderao exercer qualquer direito real sobre os imodveis e
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo; e (ii)
nao respondem pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou
contratual, relativa aos imdveis e empreendimentos
integrantes do patrimonio do Fundo ou do Administrador, salvo
quanto a obrigacao de pagamento do preco de integralizacao

das Cotas que respectivamente subscreverem;

“Custodiante”:

Planner Corretora de Valores S.A., acima qualificada;

“CVYM”:

Comissao de Valores Mobiliarios;

13



“Data_de Emissao” ou “Data de

Data da primeira integralizacao das Cotas do Fundo, que

Liquidacao”: ocorrera apos a data de divulgacao do Anlncio de Inicio, caso
haja a captacao do Volume Minimo da Oferta;

“Dia Util”: Qualquer dia que ndo seja um sabado, domingo ou feriado
nacional;

“Dia Util B3”: Qualquer dia que nao seja sabado, domingo, feriado nacional,

feriado no estado de Sao Paulo, feriado na cidade de Sao Paulo
ou em dias que, por qualquer motivo, nao houver expediente
na B3;

“Desenvolvimento Imobiliario”:

Atividade a ser exercida sob a responsabilidade da
Empreendedora, com o intuito de promover e realizar,
diretamente ou através de suas sociedades de propdsito
especifico, edificacoes e benfeitorias nos Ativos Imobiliarios

adquiridos;

“Empreendedora”

Sociedade que desenvolva a atividade de desenvolvimento

imobiliario nos termos da regulamentacao vigente;

“Empreendimentos Imobiliarios”

Os empreendimentos imobiliarios residenciais ou comerciais a
serem desenvolvidos nos Terrenos Selecionados e negociados
exclusiva

pelo Fundo, sob a responsabilidade da

Empreendedora;

“Empresa Fiscalizadora”

Empresa fiscalizadora, gerenciadora e/ou construtora que
elaborara os relatorios a serem apresentados ao Consultor
Imobiliario relativos ao acompanhamento do andamento das
obras realizadas nos Ativos Imobiliarios para o

desenvolvimento dos Projetos;

“Encargos do Fundo”

Sao os custos e despesas que sao de responsabilidade do Fundo
e serao debitados automaticamente, pelo Administrador, do

Patrimonio Liquido do Fundo;

“Escriturador”:

Planner Corretora de Valores S.A., acima qualificada;

“Estudo de Viabilidade”:

Estudo de Viabilidade do Fundo, que sera elaborado pelo

Gestor nos termos do Anexo Il do Prospecto;

nmn:

Fundo(s) de Investimento Imobiliario;

“Fundo”:

FIl - Fundo de Investimento Imobiliario Nestpar;

“Gestor” ou “TG Core”:

Tg Core Asset Ltda., com estabelecimento no municipio de
Goiania, estado de Goias, na Rua 72, n° 783, Ed. Trend Office
Home, 12° andar, Jardim Goias, CEP: 74.805-480, inscrita no
CNPJ/MF  sob n° 13.194.316/0001-03,
credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servicos de

devidamente

administracao de carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n°
13.148., de 11 de julho de 2013;

“Governo Federal”:

Governo da RepuUblica Federativa do Brasil;

“IBGE”:

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

“IGP-M":

Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundacao Getulio Vargas;
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“Instrucao CVM n.° 400”:

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

posteriores alteracoes;

“Instrucdo CVM n.° 472”:

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

alteracoes;

“Instrucao CVM 539”:

Instrucao CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, e

posteriores alteracoes;

“Instrucao CVM 555”:

Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, e

posteriores alteracoes;

“Investidores”:

A Oferta destina-se a investidores em geral, que vierem a
adquirir as Cotas do Fundo, considerando pessoas fisicas e
juridicas, que podem ou nao ser investidores institucionais,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como

fundos de investimento;

“|OF /Titulos”:

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios;

“En:

Indice de Precos ao Consumidor, apurado e divulgado pela

Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas - FIPE;

“IPCA”™:

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

MB":

Imposto de Renda;

”

“Laudo de Avaliacao”:

Laudo de avaliacdo que devera ser elaborado por uma empresa
especializada e independente, de acordo com o Anexo 12 a
Instrucdo CVM 472, previamente a aquisicao de imoéveis, bens

e direitos de uso pelo Fundo;

“Lei n.° 8.668/93":

Lein.° 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores alteracoes;

“Lein.° 9.779/99”:

Lei n.° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores alteracoes;

“Lei n.° 11.033/04”:

Lei n.° 11.033, de 19 de janeiro de 1999, e posteriores

alteracoes;

“Lei n.® 12.024/09”:

Lei n.° 12.024, de 27 de agosto de 2009;

“Oferta”:

Oferta Publica de Distribuicdo da 3* Emissdao de Cotas do

Fundo;

“Patrimoénio Liquido”:

0 patrimoénio liquido do Fundo, calculado para fins contabeis

de acordo com a Clausula XIV do Regulamento do Fundo;

“Pessoas Vinculadas”:

Sao consideradas pessoas vinculadas (i) o administrador ou
controlador do Administrador, (ii) o administrador ou
controlador do Gestor, (iii) as demais pessoas vinculada a
Oferta, ou (iv) os respectivos conjuges ou companheiros,
ascendentes, descendentes e colaterais até o segundo grau de

cada uma das pessoas referidas nos itens (i), (ii), (iii), ou (iv);

“Politica de Investimento”:

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Secao “Objetivo de Investimento e Politica

de Investimento”, nas paginas 57 e 58 deste Prospecto;

“Prazo de Colocacao”:

0 periodo para distribuicdo das Cotas sera de até 6 (seis) meses

contados a partir da data de publicacao do AnUncio de Inicio,
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ou até a data da publicacdo do Andncio de Encerramento da

Oferta, o que ocorrer primeiro;

“Preco de Emissao”:

RS 113,85 (cento e treze reais e oitenta e cinco centavos),
equivalente ao valor da cota do Fundo em 10 de abril de 2018,
observado que para efeito de subscricao e integralizacao da
Cota do Fundo devera ser utilizado, respectivamente, o Preco

de Subscricao e o Preco de Integralizacao;

“Preco de Subscricao”:

O valor da Cota do Fundo no mesmo dia da assinatura do

Boletim de Subscricao;

“Preco de Integralizacao”:

O valor da Cota do Fundo no mesmo dia da efetiva
disponibilidade dos recursos na conta do Fundo por parte dos

investidores;

“

Prospecto”:

Este Prospecto da Oferta e suas respectivas atualizacoes;

“PUblico Alvo da Oferta”:

A Oferta tem como publico alvo os Investidores que deverao

ser Investidores Qualificados;

“PUblico Alvo do Fundo”:

Pessoas naturais e juridicas, Investidores Qualificados ou nao,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior bem como
fundos de investimento que tenham por objetivo investimento
de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento

igualitario e equitativo;

“

Regulamento”:

0 instrumento que disciplina o funcionamento e demais condicoes
do Fundo, datado de 02 de maio de 2016, e registrado em 05 de
maio de 2016, sob o n° 1.482.487, alterado pelo Instrumento
Particular de Primeira Alteracao do Regulamento, registrado em
13 de junho de 2016, sob o n.° de microfilme 1.485.661, pelo
Instrumento Particular de Segunda Alteracao do Regulamento,
registrado em 22 de junho de 2016, sob o n° de microfilme
1.486.800, bem como pelo Instrumento Particular de Terceira
Alteracdo do Regulamento, registrado em 09 de agosto de 2016,
sob 0 n° de microfilme 1.495.832, e pela Ata da Assembleia Geral
de Cotistas, datada de 3 de outubro de 2016 e registrada em 5
de outubro de 2016, sob o n° de microfilme 1.493.232, pela
Ata da Assembleia Geral de Cotistas datada de 29 de agosto de
2017 e registrada em 16 de outubro de 2017, sob o n° de
microfilme 1.519.606, e pela Ata de Assembleia Geral de
Cotistas Extraordinaria datada de 27 de dezembro de 2017 e
registrada em 05 de janeiro de 2018, sob o n° de microfilme
1.519.606 todos perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo;

“Representantes dos Cotistas”:

A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear 01 (um)
representante para exercer as funcoes de fiscalizacao dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas pelo prazo de 01 (um) ano ou

até a proxima assembleia geral de cotistas que deliberar sobre

16



a aprovacao das demonstracdes financeiras do fundo, o que

ocorrer primeiro, nao sendo permitida a reeleicao;

“Reserva de Contingéncia”:

Para arcar com as despesas extraordinarias dos imoveis
integrantes do patrimonio do Fundo, se houver, podera ser
formada uma reserva de contingéncia pelo Administrador, a
qualquer momento, mediante comunicacdo prévia aos Cotistas
do Fundo, por meio da retencao de até 5% (cinco por cento) ao
més do resultado a ser distribuido aos Cotistas. Nao obstante, a
partir do 31° més contados da constituicado do Fundo, o
Administrador devera reter 3% (trés por cento) do produto da
venda dos Ativos Imobiliarios, limitado a 5% dos resultados a
serem distribuidos aos Cotistas, apurados o Regulamento e a
regulamentacao em vigor, independentemente de comunicacao

prévia aos Cotistas do Fundo;

“Resolucao CMN 2.689”:

Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n.° 2.689, de 26 de

janeiro de 2000, e posteriores alteracoes;

“SECOVI”: Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locacdo e
Administracdo de Imoéveis Residenciais e Comerciais de Séo
Paulo;

“SELIC”: Sistema Especial de Liquidacao e de Custodia;

“Taxa de Administracao”:

O Administrador recebera, pelos servicos de administracao do
Fundo a quantia equivalente a 0,55% (cinquenta e cinco
centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do
Fundo, com base na média diaria da cotacao de fechamento
das cotas de emissao do Fundo, sendo 0,35% (trinta e cinco
centésimos por cento) devidos ao Gestor e 0,20% (vinte
centésimos por cento) devidos ao Administrador. Até que o
patrimonio liquido do Fundo alcance R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), a Taxa de Administragao sera de
0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano devido ao
Administrador, mantendo os minimos mensais de cada

prestador de servico conforme o Regulamento;

“Taxa de Performance”:

Remuneracao devida pelo Fundo relativa ao servico de
Consultoria Imobiliaria, correspondente a 35% (trinta e cinco
por cento) do que exceder a variacao de 100% do CDI, a qual
sera apropriada mensalmente e paga semestralmente,

independentemente da Taxa de Administracao;

“Termo de Adesao ao Regulamento e

Ciéncia de Risco”:

Termo de adesao assinado pelos adquirentes das Cotas,
mediante o qual declaram a adesao aos termos e condicdes do
Regulamento do Fundo, bem como manifestam ciéncia quanto

aos riscos envolvidos no investimento nas Cotas do Fundo;

“Terrenos Selecionados™:

Terrenos que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo,
em territério nacional, preferencialmente na regidao Centro-

Oeste do Brasil;
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“T_R”:

Taxa Referencial, divulgada pelo Banco Central do Brasil;

“Volume Minimo da Oferta”:

O volume de Cotas equivalente ao valor de R$ 1.000.000,00

(um milhao de reais), na Data de Emissao;

“Volume Total da Oferta”:

0 volume de até 200.000 (duzentas mil) Cotas, no valor de até
R$ 22.770.000,00 (vinte e dois milhdes, setecentos e setenta

mil reais) na Data de Emissao;
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SUMARIO DA OFERTA

Valor Total da Oferta

Quantidade de Cotas da Oferta

Preco de Emissao

Preco de Subscricao

Preco de Integralizacao

Administrador e Coordenador Lider

Gestor

Escriturador

Regime de Distribuicdo das Cotas

Prazo de Distribuicdo

Montante Minimo e Maximo por

Investidor:

Volume Minimo da Oferta

Até RS 22.770.000,00 (vinte e dois milhdes, setecentos e setenta mil

reais).

Até 200.000 (duzentas mil) Cotas.

RS 113,85 (cento e treze reais e oitenta e cinco centavos) por Cota,

considerado o valor da cota do Fundo em 10 de abril de 2018.

O valor da Cota do Fundo no mesmo dia da assinatura do Boletim de

Subscricao;

O valor da Cota do Fundo no mesmo dia da efetiva disponibilidade dos

recursos na conta do Fundo por parte dos investidores;

Planner Corretora de Valores S.A., acima qualificado.

Tg Core Asset Ltda., acima qualificado.

Planner Corretora de Valores S.A., acima qualificada.

As Cotas da 3* Emissao serdao distribuidas publicamente pelo
Coordenador Lider, nos termos da Instrucao CVM n.° 400, sob o regime

de melhores esforcos de colocacao.

O prazo de distribuicao das Cotas da Oferta é de até 6 (seis) meses
contados a partir da data do registro da Oferta, ou até a data da

publicacdo do Anuincio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Nao havera montante minimo e maximo a ser investido por cada

investidor, no ambito da Oferta.

A Oferta podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, de comum acordo
com o Administrador, em se verificando a subscricao do Volume Minimo
da Oferta, no montante de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais).
Portanto, a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicao
parcial das Cotas, desde que haja subscricao do Volume Minimo da
Oferta, sendo que as Cotas que nao forem colocadas no ambito da Oferta
serdo canceladas. O Coordenador Lider ndo é responsavel pela subscricao
e integralizacao das Cotas que nao sejam subscritas e integralizadas no

ambito da Oferta.
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Subscricao e Integralizacao das Cotas

Distribuicao Parcial

Negociacdo

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam interessados em
adquirir Cotas deverao realizar a subscricaio de Cotas junto ao

Coordenador Lider.

Iniciada a Oferta, os Investidores que estejam interessados em investir
em Cotas deverao realizar a subscricao das Cotas perante o Coordenador
Lider, mediante a assinatura do Boletim de  Subscricao,
Compromisso de Investimento e do Termo de Adesao ao Regulamento, sendo
certo que a integralizacdo das Cotas sera realizada na data de liquidacao
estabelecida no Boletim de Subscricao, de acordo com o Preco de Subscricao
e Preco de Integralizacdo aplicavel e conforme Chamada de Capital

mediante assinatura de Compromisso de Investimento.

Conforme o disposto no artigo 55 da Instrucao CVM n.° 400, no caso da
Oferta contar com excesso de demanda superior em um terco a
quantidade de Cotas ofertada, sera vedada a colocacdo das Cotas em
quaisquer Pessoas Vinculadas, incluindo os diretores estatutarios do
Administrador e dos Gestores. Os Investidores devem indicar, no
respectivo Boletim de Subscricao, a sua qualidade de Pessoa Vinculada.

Na Data de Integralizacdao das Cotas do Fundo, as Cotas serao
parcialmente integralizadas com base no valor da Cota no mesmo dia da
efetiva disponibilidade dos recursos por parte do Investidor, devendo as
Chamadas de Capital serem realizadas pelo Preco de Integralizacao das

Cotas.

Na Emissao do Fundo sera admitida a distribuicao parcial das Cotas em
se verificando a subscricao do Volume Minimo da Oferta, no montante
de RS 1.000.000,00 (um milhao de reais).

Em atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrucao CVM n° 400, os
Investidores interessados em adquirir Cotas no ambito da Oferta
poderao, quando da assinatura dos Boletins de Subscricao, condicionar
sua adesao a Oferta no caso de ndo ser subscrita a totalidade das Cotas
da Oferta e desde que observado o Volume Minimo da Oferta, podendo
indicar seu desejo de (a) receber a totalidade das Cotas subscritas; (b)
receber a proporcdao de Cotas subscritas, entre o nimero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas ofertadas, sendo
devolvido o valor integralizado a maior; ou (c) cancelar o investimento,

mediante a devolucao integral do valor integralizado.

As Cotas serao registradas para negociacao no mercado secundario, no

mercado de bolsa administrado pela B3.
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Publico Alvo da Oferta

Inadequacédo de Investimento

Informacées Adicionais

A presente Oferta é destinada a pessoas naturais e juridicas, Investidores
Qualificados ou nao, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior
bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento
de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario

e equitativo.

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, dentre outros,
aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado
de capitais e a oscilacdo das cotacbes das Cotas em bolsa. Assim, os
investidores poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento. Recomenda-se, portanto, que os investidores devem ler
cuidadosamente a Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 41 a 51 deste
Prospecto, antes da tomada de decisao de investimento, para a melhor
verificacao 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 informacoes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a
Oferta poderao ser obtidas junto ao Administrador, ao Coordenador Lider
e/ou a CVM.
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2.

TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA

Caracteristicas da Oferta

A Oferta

A 3% Emissao de Cotas do Fundo, a Oferta, o Preco de Emissao, dentre outros, foram deliberados e aprovados nas
deliberados e aprovados em Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, realizada em 27 de dezembro de 2017, cuja ata foi
devidamente registrada perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob
o n° 1.519.606, em 05 de janeiro de 2018.

Quantidade de Cotas Objeto da Oferta e Volume Minimo da Oferta

Sera realizada a distribuicao publica de até 200.000 (duzentas mil) Cotas da 3* Emissao do Fundo, ao preco unitario de
emissao de RS 113,85 (cento e treze reais e oitenta e cinco centavos) por Cota, equivalente ao valor da cota do Fundo
em 10 de abril de 2018, a ser atualizado diariamente conforme variacao do resultado operacional do Fundo, calculado
pela somatoéria das provisdes de receitas dos ativos e rentabilidade financeira liquida, deduzidas as provisdes das

despesas do Fundo desde a data da primeira integralizacao de Cotas da 3% Emissao do Fundo.

A Oferta podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, com distribuicao parcial das Cotas, de comum acordo com o
Administrador, desde que tenham sido subscritas Cotas representativas de, no minimo, RS 1.000.000,00 (um milhao de
reais), portanto, a Oferta poderd ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial das Cotas, desde que haja
subscricdo do Volume Minimo da Oferta, sendo que as Cotas que nao forem colocadas no ambito da Oferta serdo
canceladas pelo Administrador. O Coordenador Lider da Oferta nao é responsavel pela subscricao e integralizacao de

eventual saldo de Cotas que nao seja subscrito e integralizado no ambito da Oferta.

Ainda, em se verificando a subscricao de Cotas representativas do Volume Minimo da Oferta, o Administrador podera

requerer a CVM a autorizacao para funcionamento do Fundo.

Os Investidores interessados em adquirir Cotas no ambito da Oferta poderao, quando da assinatura dos Boletins de
Subscricao, condicionar sua adesao a Oferta no caso de nao ser subscrita a totalidade das Cotas da Oferta e desde que
observado o Volume Minimo da Oferta, podendo indicar seu desejo de (a) receber a totalidade das Cotas subscritas; (b)
receber a proporcdo de Cotas subscritas, entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas

ofertadas; ou (c) cancelar o investimento, mediante a devolucao integral do valor integralizado.

Na falta da indicacao pelo investidor no Boletim de Subscricao das opcdes a que se referem o paragrafo acima, presume-

se o interesse do investidor em receber a totalidade das Cotas por ele subscritas.

Os investidores que condicionarem a sua subscricao, com base no item “b” acima, e nao tiveram a sua condicao satisfeita
ao final da Oferta, e ja tiver efetuado o pagamento do preco de integralizacao das Cotas da 32 Emissao, referido preco
de integralizacao pago a maior, sera devolvido sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e
com deducéo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis

contados da data em que tenha sido verificado o implemento da condicao.
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Os investidores que condicionarem a sua subscricao, com base no item “c” acima, e ndo tiveram a sua condicao satisfeita
ao final da Oferta, e ja tiver efetuado o pagamento do preco de integralizacao das Cotas da 3 Emisséo, referido preco
de integralizacao, sera devolvido sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao
dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data

em que tenha sido verificado o ndao implemento da condicao.

Preco de Emisséao

0 Preco de Emissdo da Cota € RS 113,85 (cento e treze reais e oitenta e cinco centavos) por Cota, equivalente ao valor
da cota do Fundo em 10 de abril de 2018, sendo que na data de subscricao e integralizacao serdao considerados,

respectivamente, o Preco de Subscricao e o Preco de Integralizacao.

Preco de Subscricdo

0 Preco de Subscricao da Cota é o valor unitario da cota do Fundo no mesmo dia da assinatura do Boletim de Subscricao.

Preco de Integralizacao.

O Preco de Integralizacdo da Cota € o valor unitario da cota do Fundo no mesmo dia da efetiva disponibilidade dos
recursos por parte do investidor.

Valores Minimo, Maximo e Limites de Aplicacdo em Cotas da 3 Emissdo do Fundo

N&o ha valor minimo e maximo para aplicacao em Cotas da 3% Emissdo do Fundo.

Publico Alvo da Oferta

A presente Oferta é destinada a pessoas naturais e juridicas, Investidores Qualificados ou nao, residentes e domiciliados
no Brasil ou no exterior bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, sendo

garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

Prazo de Distribuicdo

0 prazo de distribuicao das Cotas da Oferta é de até 6 (seis) meses contados a partir da data de registro da Oferta, ou

até a data da publicacdao do Anuincio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Plano de Distribuicao

0 Coordenador Lider da Oferta, observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, realizara a distribuicao das
Cotas do Fundo conforme plano de distribuicao adotado em consonancia com o disposto no §3° do artigo 33 da Instrucéo
CVM 400, de forma a assegurar: (i) que o tratamento conferido aos investidores seja justo e equitativo, (ii) a adequacao

do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes, e (iii) que seus representantes de venda recebam
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previamente o exemplar do Regulamento para leitura obrigatoria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa

designada pelo préprio Coordenador Lider.

A distribuicdo das Cotas do Fundo sera realizada observando as seguintes formas e condicdes, vedada a colocacao para

investidores que nao tem permissao para adquirir cotas de fundo de investimento imobiliario, nos termos da

regulamentacao vigente (“Plano da Oferta”):

iii)

vi)

vii)

viii)

Somente apds a concessao do registro da Oferta pela CVM, a divulgacdo do Anincio de Inicio e a
disponibilizacdo do Prospecto, serao realizadas as apresentacdes para potenciais investidores, conforme

determinado pelo Coordenador Lider;

Os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo previamente submetidos a aprovacao da CVM, nos termos do artigo 50 da
Instrugcao CVM 400, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizagao, na hipotese prevista no artigo
50, paragrafo 5°, da Instrucdo CVM 400;

A Oferta é destinada as pessoas naturais e juridicas, Investidores Qualificados ou nao, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de investimento que tenham por objetivo

investimento de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo

Serao atendidos os Investidores que, a exclusivo critério do Administrador e do Coordenador Lider, melhor
atendam aos objetivos da Oferta, levando em consideracdao as relacbes com clientes e outras
consideragoes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, bem como a diversificacdo de

investidores

A Oferta somente tera inicio apos a concessao do registro da Oferta pela CVM e a publicacao do Anlncio

de Inicio;

Durante a Oferta serdo realizadas apresentacdes para potenciais investidores que poderao se estender

durante a totalidade do Prazo de Distribuicao (“Apresentacoes para Potenciais Investidores”);

Iniciada a Oferta, os investidores interessados na subscricao das Cotas, incluindo Pessoas Vinculadas,
deverao fazé-la perante o Coordenador Lider da Oferta, mediante a assinatura do boletim de subscricao

das Cotas (“Boletim de Subscricdo”), em conjunto com o “Instrumento Particular de Compromisso de

Investimento e Outras Avencas” (“Compromisso de Investimento”) e do “Termo de Adesdo ao

Regulamento” (“Termo de Adesdao ao Regulamento”), sendo certo que a subscricdo das Cotas sera

realizada de acordo com o Preco de Subscricao aplicavel e a integralizacao das Cotas sera realizada na
Data de Liquidacdo, de acordo com Preco de Integralizacdo aplicavel e com o procedimento descrito

abaixo;

Caso na Data de Liquidacao, seja verificado excesso de demanda por Cotas, sera realizado o rateio
proporcional das ordens para subscricao e integralizacao das Cotas colocadas na Data de Liquidacao. Caso
o Coordenador Lider opte por nao encerrar a oferta na Data de Liquidacdo e aguardar o término no Prazo

de Colocacao para alocar as ordens dos investidores para atingir o Volume Total da Oferta, e ocorra
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xi)

xii)

xii)

Xiv)

excesso de demanda, sera realizado o rateio proporcional das Cotas subscritas pelos Investidores que

formalizaram os Boletins de Subscricdo e Compromissos de Investimento apds a Data de Liquidacéo.

Conforme o disposto no artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso da Oferta contar com excesso de demanda
superior em um terco a quantidade de Cotas ofertada, sera vedada a colocacao das Cotas em quaisquer

Pessoas Vinculadas.

A Oferta podera ser encerrada com distribuicao parcial das Cotas, de comum acordo com o Administrador,
desde que tenham sido subscritas Cotas em montante equivalente ao Volume Minimo da Oferta na Data
de Liquidacdo. Ainda, o Coordenador Lider pode optar por nao encerrar a Oferta na Data de Liquidacdo e
aguardar o término no Prazo de Colocacgao para alocar as ordens dos investidores para atingir o Volume
Total da Oferta.

Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400; e/ou (b) a Oferta
seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400, o investidor podera revogar sua
aceitacao a Oferta, mediante a resolucdo do Boletim de Subscricao, devendo, para tanto, informar sua
decisdo ao Coordenador Lider até o 5° (quinto) dia Util subsequente a data em que foi comunicado
diretamente e por escrito da suspensao ou modificacdo da Oferta, no caso das alineas (a) e (b) acima,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o
investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados serao devolvidos sem juros ou
correcao monetaria, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdées do Fundo, no prazo de

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

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

A primeira integralizacdo das Cotas da 3* Emissdo ocorrera apos a data de divulgacao do AnUncio de Inicio
(“Data de Liquidacdo”), direto com o Coordenador Lider, em moeda corrente nacional, parte a vista, pelo

valor da Cota, no mesmo dia da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do Investidor, e parte por
meio de Chamada de Capital, nos termos do Compromisso de Investimento pelo Preco de Integralizacao.
As eventuais liquidacbes financeiras que venham a ocorrer apds a Data de Liquidacao serdo realizadas
junto ao Administrador, em datas a serem por ele definidas, devendo os investidores interessados em

adquirir as Cotas do Fundo, apds a Data de Liquidacao, contatar diretamente o Administrador.

Apods o encerramento da Oferta, sera publicado AnlUncio de Encerramento informando o total de Cotas
distribuidas e o montante total captado pelo Fundo em razado das Cotas subscritas e integralizadas no
ambito da Oferta. Caso ndo sejam subscritas a totalidade das Cotas da Oferta e desde que observado o
Volume Minimo da Oferta, sera iniciado o periodo de 5 (cinco) Dias Uteis, contados do encerramento da
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Oferta, no qual os Investidores que tiverem condicionado sua adesao a Oferta nos termos do Boletim de
Subscricao, terao a devolucao dos valores dados em contrapartida a aquisicao das cotas nos termos do §4°
do art. 30 da ICVM 400/03.

Subscricdo e Integralizacdo das Cotas

No ato de subscricao das Cotas, o subscritor devera assinar o respectivo boletim de subscricao, que sera autenticado
pelo Coordenador Lider, conforme o caso, bem como o Compromisso de Investimento, Termo de Adesao ao Regulamento
e Ciéncia de Risco do Fundo, por meio do qual atestara (i) que recebeu exemplar do Regulamento e do Prospecto do
Fundo, (ii) que tomou ciéncia (a) dos objetivos do Fundo, (b) de sua Politica de Investimento, (c) da composicdo de sua
carteira, (d) da Taxa de Administracao devida e demais custos, (e) dos riscos associados ao investimento no Fundo, bem

como (f) da possibilidade de ocorréncia de variacao e/ou perda, parcial ou total do capital investido.

No ambito da Oferta, os investidores que estejam interessados em investir em Cotas deverao realizar a subscricao de
Cotas junto ao Coordenador Lider da Oferta, pelo Preco de Subscricao, equivalente ao valor da Cota do Fundo no mesmo

dia da assinatura do Boletim de Subscricao.

Apds a data de publicacdo do Anuncio de Encerramento de Distribuicdo das Cotas, as mesmas poderao ser negociadas
no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pela B3.

A integralizacdo das Cotas sera realizada na Data de Liquidacdo, de acordo com o Preco de Integralizacdo aplicavel,
equivalente ao valor da cota do Fundo na efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor. Caso, na Data de
Liquidacao, as Cotas subscritas ndao sejam totalmente integralizadas, o Investidor podera integralizar tais Cotas junto

ao Administrador ap6s a Data de Liquidacéo.

Inadequacgéo de Investimento

0 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, dentre outros, aqueles relacionados com a
liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo das cotacdes das Cotas em bolsa. Assim, os
investidores poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Recomenda-se, portanto, que os
investidores devem ler cuidadosamente a Secao “Fatores de Risco”, nas paginas 41 a 51 deste Prospecto, antes da
tomada de decisao de investimento, para a melhor verificacao 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.

Suspensdo, Modificacdo, Revogacdo ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM n° 400/03, (a) a modificacao devera ser
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacao da Oferta; (b) o Coordenador
Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o investidor da
Oferta esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicdes; (c) os investidores da

Oferta que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente, por correio eletronico, correspondéncia
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fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passivel de comprovacao, a respeito da modificacao efetuada, para que
confirmem, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicado por escrito sobre a
modificacdo da Oferta, o interesse em revogar sua aceitacao a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o
interesse do investidor da Oferta em nao revogar sua aceitacao. Se o investidor da Oferta que revogar sua aceitacao ja
tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacdo, referido Preco de Integralizacao, sera devolvido sem juros ou
correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao dos valores relativos aos tributos e encargos

incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM n°® 400/03, o Investidor da Oferta que ja
tiver aderido a Oferta devera ser comunicado diretamente, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicacdo passivel de comprovacao, a respeito e podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo,
para tanto, informar sua decisdo ao Coordenador Lider (i) até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
da comunicacao por escrito pelo Coordenador Lider sobre a modificacdo efetuada, no caso da alinea (a) acima; e (ii)
até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicado por escrito sobre a suspensao da
Oferta, no caso da alinea (b) acima, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em nao revogar
sua aceitacdo. Em ambas situacoes, se o Investidor da Oferta que revogar sua aceitacdo ja tiver efetuado o pagamento
do Preco de Integralizacdo, referido Preco de Integralizacao, sera devolvido sem juros ou correcdo monetaria, sem
reembolso de custos incorridos e com deducao dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes,

no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n° 400/03 ou no caso de nao
atingimento da Captacao Minima; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM n° 400/03;
ou (c) o Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitacao serao cancelados e o Coordenador Lider e o
Administrador comunicarao tal evento aos investidores da Oferta, que podera ocorrer, inclusive, mediante publicacao
de aviso. Se o investidor da Oferta ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacado, referido Preco de
Integralizacao, sera devolvido sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da

comunicacao do cancelamento, da resilicao do Contrato de Distribuicao ou da revogacao da Oferta.
Regime de Distribuicdo das Cotas do Fundo

A distribuicao de Cotas sera liderada e realizada, em regime de melhores esforcos, pelo Coordenador Lider, responsavel

pela distribuicao das Cotas.

Observadas as condicdes previstas no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto, o Coordenador Lider da Oferta iniciara
os esforcos de venda das Cotas apos a concessao do registro da Oferta na CVM, a publicacao do Anlncio do Inicio e a

disponibilizacao do Prospecto aos potenciais investidores.

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam interessados em investir em Cotas deverao realizar a subscricao das
Cotas perante o Coordenador Lider da Oferta, mediante a assinatura do Boletim de Subscricdo, do Compromisso de

Investimento e do Termo de Adesao ao Regulamento.

Publicidade e Divulgacao de Informacdes da Oferta
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Sem prejuizo da forma de divulgacao das informacdes do Fundo, todos os anlincios, atos e/ou fatos relevantes relativos a
Oferta serao divulgados, com destaque, na pagina da rede mundial de computadores do Administrador do Fundo, do
Coordenador Lider, da CVM e da B3, de modo a garantir aos Investidores acesso as informacdes que possam, direta ou

indiretamente, influir em suas decisoes de adquirir Cotas.

Contrato de Garantia de Liquidez

Nao ha e nem sera constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas no mercado secundario.

Cronograma Indicativo da Oferta

Segue, abaixo, um cronograma indicativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:

Ordem dos
Eventos Eventos Data Prevista("
1. Protocolo do Pedido de Registro Automatico da Oferta 29/06/2018
na CVM
2. Concessao do registro da Oferta pela CYM 19/07/2018
3. Publicacao do Anuncio de Inicio 20/07/2018
Disponibilizacdao do Prospecto
4. Inicio do Roadshow 23/07/2018
5. Comunicacao, aos Investidores do resultado da 27/08/2018
alocacao de Cotas
6. Data da Primeira Liquidacao Financeira 28/08/2018
7. Publicacao do AnUncio de Encerramento Até 180 dias a contar do
Anuncio de Inicio
8. Inicio de negociacdo das Cotas Apbds a liberacao para

negociacao pela B3

() Todas as datas previstas sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracées, suspensées, antecipacées ou
prorrogacées a critério do Administrador e do Coordenador Lider, mediante solicitacdo da CVM e/ou de acordo com os
regulamentos da B3. Qualquer modificacdo do cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada a CVM e a B3 e poderd

ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM n®° 400.

Demonstrativo do Custo da Distribuicdo Publica das Cotas da 3% Emissdo do Fundo

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Fundo:

% sobre o total da Oferta

Custos para o Fundo Montante (RS$) ) o

Comissao de Estruturacao / Custos de

68.310,00 0,30
Colocacao
Advogados 50.000,00 0,22
Taxa para registro na CVM 68.310,00 0,30
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Taxa de Registro na Anbima 3.329,00 0,014

Total dos custos ) 189.949,00 0,83

*Valores e percentuais com arredondamento de casas decimais.

Preco por Cota (RS) Custo por Cota (R$) % sobre o total da Oferta *
113,85 0,94 0,83

* Valores e percentuais com arredondamento de casas decimais.

Os custos da Oferta acima descritos serao de responsabilidade do Fundo na medida em que se enquadrem como encargos
do Fundo, nos termos da Instrucdo CVM n.° 472. Referidos custos da Oferta serdo pagos pelo Fundo apés a integralizacao

da totalidade das Cotas colocadas no ambito da Oferta.

Considerando as despesas da Oferta elencadas na tabela acima, o custo unitario de distribuicao é de até R$ 0,94 (noventa
e quatro centavos) por Cota, o que significa aproximadamente 0,83 % (oitenta e trés centésimos por cento) do valor
unitario da Cota, na hipotese de ser atingido o Volume Total da Oferta, qual seja, R$ 22.770.000,00 (vinte e dois milhoes,
setecentos e setenta mil reais), e 12,4% (doze inteiros e quatro décimos por cento) do valor unitario da Cota, na hipotese
de ser atingido o Volume Minimo da Oferta, qual seja, RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais). Ressalta-se que para o
calculo dos percentuais foi considerado o valor da Cota em 10 de abril de 2018, ou seja, RS 113,85 (cento e treze reais

e oitenta e cinco centavos).

A copia do Comprovante de Recolhimento da Taxa de Fiscalizagao, relativa a distribuicao publica das Cotas foi

apresentada a CVM, quando da solicitacao de registro da Oferta.

Outras Informacoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cépias do Regulamento e
deste Prospecto, do Contrato de Distribuicao e dos respectivos termos de adesao ao Contrato de Distribuicao, os
interessados deverao dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider e/ou a CVM, nos enderecos indicados

abaixo, sendo que o Prospecto encontra-se a disposicao dos investidores na CVM apenas para consulta e reproducao.

Coordenador Lider e Administrador

Planner Corretora de Valores S.A.

Administrador
Planner Corretora de Valores S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 10° andar, Itaim Bibi
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Sao Paulo, SP.

At.: Claudio Henrique Sangar

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

Tel.: (11) 2171-2600

Fax.: (11) 3078-7264

Correio Eletrénico: csangar@planner.com.br

Link direto para o Prospecto e para o Regulamento: http://www.planner.com.br/oferta-publica (neste website acessar

“32 Emissao do Fll - Fundo de Investimento Imobiliario Nestpar” e, entao, localizar o Prospecto do Fundo.)

Comissdo de Valores Mobilidrios - CYM

Rua Sete de Setembro, n.° 111 - 5° andar

Rio de Janeiro - RJ

Rua Cincinato Braga, 340 - 2°, 3° e 4° andares

Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br

Link para o Prospecto: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacoes Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacoes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento
Registrados”, buscar por “Fll - Fundo de Investimento Imobiliario Nestpar”, acessar “FIl - Fundo de Investimento

Imobiliario Nestpar”, clicar em “Fundos.NET”, e, entao, localizar o Prospecto do Fundo.)

Auditores Independentes

BDO RCS Auditores Indenpendentes

Rua Major Quedinho, n°® 90 - 5° andar

At.: Sr. Alfredo Marques

Tel: (11) 3848-5880

Fax: (11) 3045-7363

Correio Eletronico: alfredo.marques@bdobrazil.com.br
Website: http://www.bdobrazil.com.br/pt/index.php

Gestor

Tg Core Asset Ltda

Rua 72, n° 783, Ed. Trend Office Home, 12° andar,
Jardim Goias, Goiania, Goias,

CEP: 74.805-480

At.: Diego Siqueira Santos

Tel: (62) 4016-8497

Correio Eletronico: diego@tgcore.com.br

Website: www.tgcore.com.br

Consultores Legais

IBS Advogados

Rua Prof. Atilio Innocenti, 165, 5° andar, Vila Nova Conceicao, Sao Paulo - SP - 04538-000
Tel.: (11) 3853-4009 Fax: (11) 3876-2024

At.: Leandro Issaka
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Correio Eletronico: lik@ibsadv.com.br
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Ambiente de Negociacdo

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO
Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar
Sao Paulo - SP

Website: www.bmfbovespa.com.br

Link para o Prospecto: http://www.bmfbovespa.com.br/pt_br/produtos/listados-a-vista-e-derivativos/renda-
variavel/fundos-de-investimentos/fii/fiis-listados/ (neste website acessar “FDO INV IMOB NESTPAR - FII”, clicar em

“Informagdes Relevantes”, clicar em “Oferta PlUblica de Distribuicao de Cotas”, e, entao, localizar o Prospecto do
Fundo.)
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DESTINACAO DOS RECURSOS

0O Administrador do Fundo estima que os recursos liquidos obtidos no ambito da Oferta sejam de aproximadamente RS
22.580.051,00 (vinte e dois milhdes, quinhentos e oitenta mil e cinquenta e um reais), apos a deducdo das despesas
estimadas a ela relativas, considerando a colocacao da totalidade das Cotas objeto da Oferta pelo Preco de Emissao de

RS 113,85 (cento e treze reais e oitenta e cinco centavos) por Cota.

Os recursos obtidos pelo Fundo, ap6s o encerramento da Oferta, serdao 100% (cem por cento) aplicados, observada a
Politica de Investimento do Fundo, em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobiliarios 1, sendo que o Fundo podera
manter, a critério do Gestor, parcela do seu patrimonio aplicada em Ativos de Financeiros Imobiliarios 2 e Ativos de

Renda Fixa.

Em cumprimento a Politica de Investimento, o Administrador, mediante indicacdo do Consultor Imobiliario, buscara
alocar até o final do Periodo de Investimento, os recursos captados na Oferta em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros
Imobiliarios 1, principalmente, em Terrenos selecionados e unidades autonomas, acoes e/ou cotas, em sociedades que
tenham como objeto social a realizacao de empreendimentos imobiliarios e Certificados de Recebiveis Imobiliarios -
CRI.

O Fundo possui, atualmente, os seguintes Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobiliarios 1, conforme melhor
descritos e caracterizados na Secao “Sumario do Emissor”, “Descricao de Investimentos do Fundo”, na pagina 53 a 68

deste Prospecto:

1. 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 282 Série da 1* Emissao da Forte Securitizadora S.A.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 12.979.898/0001-70;

2. 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 312 Série da 1* Emissao da Forte Securitizadora S.A.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 12.979.898/0001-70;

3. 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 32® Série da 1* Emissao da Forte Securitizadora S.A.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 12.979.898/0001-70;

4, 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 34 Série da 1* Emissao da Forte Securitizadora S.A.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 12.979.898/0001-70;

5. 7 (sete) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 352 Série da 1 Emissao da Forte Securitizadora S.A.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 12.979.898/0001-70; e,

6. 450.000 (quatrocentos e cinquenta mil) quotas representativas de 7,5% (sete inteiros, e cinco décimos por
cento) da totalidade do Capital Social da Al Empreendimentos e Participacdes Ltda. (antiga Universo FL

Empreendimentos Imobiliarios Ltda.), inscrita no CNPJ sob o n. 25.207.122/0001-84 (“Al_Empreendimentos

Imobiliarios Ltda.”).

Os Ativos Imobilidiros e Ativos Financeiros Imobiliarios 1 que atualmente integram o portifélio do Fundo, foram
devidamente adquiridos e quitados pelo Fundo, remanescendo somente a obrigacdo quanto a integralizacao de
R$262.125,00 (duzentos e sessenta e dois mil, cento e vinte e cinco reais) do capital social subscrito da Al
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Empreendimentos Imobiliarios Ltda., o que representa 1,16% (um inteiro e dezesseis centésimos por centos) dos recursos

liquidos obtidos no ambito da Oferta.

Ressalvados os ativos citados acima, na data deste Prospecto, o Fundo, inclusive por meio do seu Administrador ou
Gestor, nao celebrou qualquer instrumento que lhe garanta o direito na aquisicdo, com os recursos decorrentes da
Oferta, de quaisquer outros Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobiliarios 1 prédeterminados, sendo caracterizado
como fundo de investimento imobiliario genérico, os recursos captados por meio da Oferta serao destinados para o

investimento em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobiliarios 1, ainda nao definidos até a presente data.
As importancias recebidas na integralizacao de Cotas, durante a Oferta, deverao ser depositadas em instituicao bancaria

autorizada a receber depositos, em nome do Fundo, as quais devem ser aplicadas em cotas de fundos de investimento

ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do Fundo.

39



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

40



4.

FATORES DE RISCO

41



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

42



FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem, considerando sua prdpria
situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacées
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 aos quais o Fundo e os investidores estdo sujeitos,

incluindo, aqueles descritos a seguir.

Riscos associados ao Brasil e a fatores macroeconémicos

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politicas governamentais e globalizagao

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacdo em vigor, o Fundo desenvolve suas operacoes
exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito a influéncia das politicas governamentais. Na medida
em que o governo se utiliza de instrumentos de politica econdmica, tais como regulacdo da taxa de juros, interferéncia
na cotacao da moeda brasileira e sua emissdo, alteracao da aliquota de tarifas publicas, nivel de rigidez no controle dos
gastos publicos, criacao de novos tributos, entre outros, pode produzir efeitos diretos e/ou indiretos sobre os mercados,

especialmente o de capitais e o imobiliario.

Por atuar no mercado brasileiro, o Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econémica e a ajustes nas regras dos
instrumentos utilizados no mercado imobiliario, praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais, podendo

gerar mudangas nas praticas de investimento do setor.

Além disso, em um momento em que o inter-relacionamento das economias mundiais € muito intenso e a necessidade
de capital externo, sobretudo para as nagoes em desenvolvimento, é significativa, a credibilidade dos governos e a

implementacao 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 exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacoes 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 financeiro e/ou de capitais brasileiro, poderao resultar em perdas aos
Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, qualquer indenizacao, multa
ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais

eventos.

Riscos relacionados ao investimento em Cotas

Risco de Mercado

Existe o risco de variacao no valor e na rentabilidade dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios da carteira do

Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacées de mercado e dos critérios
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para precificacdo dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios. Além disso, podera haver oscilacao negativa no valor
das Cotas pelo fato do Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao por um indice de precos ou por indice de
remuneracao basica dos depdsitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial
- TR sao remunerados por uma taxa de juros que sofrera alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros
praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Financeiros
e dos Ativos Imobiliarios que compdem a carteira do Fundo, o patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. A queda dos precos dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira pode ser

temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que nao se estendam por periodos longos e/ou indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Imobiliarios de acordo com a Politica de
Investimento estabelecida no Regulamento, ha um risco adicional de liquidez dos Ativos Imobiliarios, uma vez que a
ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o preco
e/ou rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos

do Fundo a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das Cotas.

Risco de crédito dos ativos da Carteira do Fundo

Os bens integrantes do patrimoénio do Fundo est&o sujeitos ao inadimplemento dos devedores e coobrigados, diretos ou
indiretos, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das
operagoes do Fundo assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais Ativos Imobiliarios e/ou Ativos
Financeiros, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducao de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das

operacdes contratadas.

Risco relacionado a liquidez

Como os fundos de investimento imobiliario sao uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro, que ainda nao movimentam volumes significativos de recursos, com um nimero reduzido de interessados em
realizar negdcios de compra e venda de cotas - em comparagao com acoes e titulos publicos -, seus investidores podem
ter dificuldades em realizar transacdes no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que
os fundos de investimento imobiliario sao constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de
suas cotas, sendo quando da extincdo do fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das Cotas quando de sua
eventual negociacao no mercado secundario, nao obstante as Cotas serem registradas em bolsa. Desta forma, o Cotista
interessado em alienar suas Cotas, no caso de iliquidez do ativo no mercado de bolsa em que for registrada para
negociacdo, devera encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador para sua participacao.

Como resultado, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os
titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado

secundario, mesmo sendo estas objeto de negociacao no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos constituida predominantemente por Ativos Imobiliarios, a
propriedade de Cotas do Fundo nao confere aos seus titulares qualquer direito real sobre os bens e direitos que integram
o patriménio do Fundo, em especial os bens imdveis mantidos sob a propriedade do Administrador, bem como seus

frutos e rendimentos.
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Risco tributario

A Lei n.° 9.779/99, conforme alterada, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo isentos de tributacao
sobre a sua receita operacional, desde que distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de

dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital
auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°,
paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n.° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto
de renda retido na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo
cujas cotas sejam admitidas a negociacao 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 sera 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.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicao do mencionado diploma legal, existe o risco

de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas

a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislacdo

0 risco tributario engloba também o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencoes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas

a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Riscos juridicos e regulatorios

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 legislacao em
vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas

por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Auséncia de garantia

As aplicacoes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Escriturador ou do Fundo

Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.
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Riscos associados ao investimento no Fundo

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

0 investimento nas Cotas do Fundo é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependera da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobiliarios. No caso em questao, os
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com a

alienacao dos Ativos Imobiliarios beneficiados.

Riscos de liquidez da carteira do Fundo

Os Ativos Imobiliarios deverao ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de promover o Desenvolvimento Imobiliario,
e posterior alienacao dos Ativos Imobiliarios beneficiados ou, ainda, de auferir ganhos de capital ao Fundo por meio da

compra e venda desses Ativos Imobiliarios.

0 mercado imobiliario € um mercado de pouca liquidez, além disso, bens imoéveis podem ser afetados pelas condigcoes
do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de imoveis nas regides onde se encontram os
Ativos Imobiliarios, e suas margens de lucros podem ser afetadas em funcao dos seguintes fatores, dentre outros,
periodos de recessao, aumento da taxa de juros, baixa oferta de crédito imobiliario,; eventual decadéncia econémica

das regides onde se encontram localizados os Ativos Imobiliarios.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira e as Cotas poderao ter sua

rentabilidade reduzida.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis.

0 Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel e tributaria. 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 nao sejam suficientes para
cumprir com os custos decorrentes de tais processos, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante

a subscricao e integralizacao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo

Os recursos do Fundo serao preponderantemente aplicados em Ativos Imobiliarios, observado o disposto na Politica de
Investimento descrita no Regulamento. Portanto, trata-se de um fundo genérico, que pretende investir em tais Ativos
Imobiliarios, mas que nem sempre tera, no momento em que realizar uma nova emissao, uma definicao exata de todos

os Ativos Imobiliarios que serao adquiridos para investimento.

Pode ocorrer que as Cotas de uma determinada emissao nao sejam todas subscritas e os recursos correspondentes nao
sejam obtidos, fato que obrigaria o Administrador a rever a sua estratégia de investimento. Por outro lado, o sucesso
na colocacao das Cotas de uma determinada emissdo nao garante que o Fundo encontrara Ativos Imobiliarios com as
caracteristicas que pretende adquirir ou em condicdes que sejam economicamente interessantes para os Cotistas. Em

Ultimo caso, o Administrador podera desistir das aquisicoes e propor, observado o disposto no Regulamento, a
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amortizacao parcial das Cotas do Fundo ou sua liquidacdo, sujeitas a aprovacao dos Cotistas reunidos em Assembleia

Geral de Cotistas.

Considerando-se que por ocasiao de cada emissao ainda nao se tera definido todos os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos,
o Cotista devera estar atento as informacgdes a serem divulgadas aos Cotistas sobre as aquisicoes do Fundo, uma vez que
existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Imobiliarios pelo Administrador e pelo Gestor, fato que podera trazer

eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de Conflito de Interesse com o Consultor Imobiliario e o Gestor

Os recursos do Fundo serdo preponderantemente aplicados em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobiliarios 1,
observado o disposto na Politica de Investimento descrita no Regulamento, mediante a identificacao de oportunidades
de negocio pelo Consultor Imobiliario, cujos socios sao a socia controladora do Gestor e os empreendedores imobiliarios

com foco na regiao Centro-Oeste do pais.

Logo em razao da socia controladora do Gestor também deter participacao no capital social do Consultor Imobiliario,

ha possivel situacao de conflito de interesses.

Adicionalmente, tendo em vista que os imoveis vinculados aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros Imobiliarios
1, serdo preferencialmente na regido Centro-Oeste do pais, ha o risco desses imoveis serem de propriedade dos socios

do Consultor Imobiliario.

As referidas situacoes de conflito de interesses foram previamente aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas.

Risco de Elaboracgdo do Estudo de Viabilidade Pelo Gestor

No ambito da 3* emissdo das Cotas do Fundo, o Gestor foi responsavel pela elaboracao do Estudo de Viabilidade, o que
poder ser caracterizado como risco de pontecial conflito de interesses. O Gestor utilizou-se de metodologia de analise,
critérios e avaliacoes proprias levando em consideracdo sua experiéncia e as condicdes recentes de mercado para a
elaboracao do Estudo de Viabilidade. O Estudo de Viabilidade do Fundo nao representa e nao caracteriza promessa ou
garantia de rendimento predeterminado ou rentabilidade por parte do Administrador, do Gestor ou do Fundo. Entretanto,
mesmo que tais premissas e condicdes se materializem, ndo ha garantia que a rentabilidade almejada sera obtida. O Estudo
de Viabilidade pode nao ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisao de

investimento pelos investidores da Oferta.

Risco de aporte de recursos adicionais

Em caso de perdas e prejuizos na carteira de investimentos do Fundo que acarretem em patrimonio negativo do Fundo, os
Cotistas poderao ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de subscricao e integralizacao de

suas Cotas.
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Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos

Existe a possibilidade de que ao final do prazo de distribuicao nao sejam subscritas todas as Cotas da respectiva emissao
realizada pelo Fundo, o que, consequentemente, fara com que o Fundo detenha um patriménio menor que o estimado.
Nesta hipotese, os investidores que tiverem condicionada a sua subscricdo a distribuicdo total das Cotas terao sua
expectativa de investimento frustrada, bem como os investidores que mantiverem sua adesdo a oferta, no montante

total ou proporcional a colocacao parcial, sofrerdo uma reducao na expectativa de rentabilidade do Fundo.

Caso, ao término do Prazo de Colocacao, seja verificado excesso de demanda superior em um terco ao volume total da
Oferta, sera vedada a colocacao de Cotas a investidores que sejam Pessoas Vinculadas, sendo automaticamente
canceladas as Cotas de tais Pessoas Vinculadas. Nesta hipotese os investidores Pessoas Vinculadas terao sua expectativa

de investimento frustrada.

Risco de oscilacdo do valor das Cotas por marca¢do a mercado

Os Ativos Financeiros em que o Fundo venha a investir devem ser “marcados a mercado”, ou seja, seus valores serao
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que
se obteria nessa negociacao; como consequéncia, o valor da Cota do Fundo podera sofrer oscilagbes frequentes e

significativas, inclusive no decorrer do dia.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacdes a serem tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de
Cotistas, & possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacao pela
auséncia de quorum na instalacao (quando aplicavel) e na votacao de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao

de determinadas matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco relativo a concentracédo e pulverizacao

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdao ou mesmo a
totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberacoes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas

minoritarios.

Risco de concentracdo de quotas no ofertante

Sera admitida a Distribuicdao Parcial das Cotas da Oferta, com a estipulacdo de montante minimo de colocacao, nos
termos do paragrafo 5° do artigo 30 da Instrucdo CVM n° 400 de modo que a Oferta podera ser encerrada pelo

Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, ainda que nao seja colocada a totalidade das Cotas objeto da Oferta.
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Assim ha o risco de que o Ofertante permaneca com uma parcela significativa das Cotas do Fundo apds encerrada a
Oferta, de modo que podera ser detida uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos

eventuais Cotistas minoritarios.

Risco de concentracao da carteira do Fundo

0 Fundo destinara os recursos provenientes da distribuicao de suas Cotas para a aquisicao dos Ativos Imobiliarios, que
integrarao o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento. Independentemente da possibilidade
de aquisicao de diversos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, ndo ha qualquer indicacdo na Politica de Investimento sobre a
quantidade de Ativos Imobiliarios que o Fundo devera adquirir, o que podera gerar uma concentracao da carteira do

Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situacao.

Os riscos de concentracao da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do ativo em questéo,

o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos cotistas.

Risco de diluicao

Na eventualidade de novas emissées do Fundo, os Cotistas que ndo adquirirem Cotas ao menos na mesma proporcao

das Cotas detidas no Fundo incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no patriménio do Fundo diluida.

Risco relativo a auséncia de novos investimentos em Ativos Imobiliarios

Os Cotistas estao sujeitos ao risco decorrente da ndo existéncia de oportunidades de investimentos para o Fundo,
hipdtese em que os recursos do Fundo permanecerao aplicados em outros Ativos imobiliarios ou Ativos Financeiros, nos

termos previstos no Regulamento.

Risco decorrente das opera¢cdes no mercado de derivativos

A contratacao de instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo se essas operacoes sejam projetadas para proteger a
carteira, podera aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retorno nas suas operacées, nao produzir
os resultados desejados e/ou podera provocar perdas do patriménio do Fundo e de seus Cotistas.

Riscos associados ao investimento em Imoveis

Risco de Desapropriacao

0 investimento do Fundo em Ativos Imobiliarios pressupde a existéncia de créditos imobiliarios subjacentes vinculados
a imoveis, sendo que a eventual desapropriacdo, parcial ou total, do imdvel a que estiver vinculado o respectivo imével

pode acarretar a interrupcao, temporaria ou definitiva, do pagamento dos Ativos Imobiliarios.

Em caso de desapropriacao, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imével desapropriado, uma indenizacao
definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal indenizacdo seja
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equivalente ao valor dos direitos creditorios de que o Fundo venha a ser titular relativamente a tal imoével, nem mesmo

que tal valor de indenizacao seja integralmente transferido ao Fundo.

Risco da Empreendedora

A Empreendedora de bens do Fundo pode ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance
comercial relacionados a seus negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfolio comercial e
de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
Empreendimentos Imobiliarios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias

de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicao nos resultados do Fundo

Risco de Atrasos e/ou ndo conclusao das obras dos Empreendimentos Imobiliarios

0 descumprimento do prazo de conclusao de um empreendimento e obtencao das devidas aprovacoes junto a Prefeitura
Municipal e demais 6rgaos governamentais, com a devida expedicdo do Termo de Verificacdo de Obra, nos casos de
loteamentos regidos pela Lei n® 6.766/79 e obtencao de Alvara de Conclusao de Obra, nos casos de empreendimentos
regidos pela Lei n® 4.591/64 podera gerar uma reducao no valor patrimonial nas Cotas do Fundo e/ou na rentabilidade
esperada do Fundo, na medida em que o atraso na conclusao dos Empreendimentos afete direta ou indiretamente a

velocidade de venda e/ou preco de lotes ou das unidades, conforme o caso.

Risco de Sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis vinculados aos Ativos Imobiliarios objeto de investimento
pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apélice contratada, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras

poderéo ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das apdlices.

Risco das Contingéncias Ambientais

Por se tratarem os Ativos Imobiliarios de investimento em direitos creditorios vinculados a imoveis, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizacées e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) pelo originador dos direitos creditorios e, eventualmente, na rescisao dos contratos de
compra e venda dos imdveis e na interrupcao do fluxo de pagamento dos CRI, circunstancias que podem afetar a

rentabilidade do Fundo.

Informacées Contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que envolvem

riscos e incertezas.

Embora as informacdes constantes deste Prospecto tenham sido obtidas de fontes idoneas e confiaveis e as perspectivas
do Fundo sejam baseadas em conviccoes e expectativas razoaveis, nao ha garantia de que o desempenho futuro do
Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias aqui

indicadas.
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Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sao baseadas em
dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por outras fontes independentes, tais como a Fundacao Getulio
Vargas. As informacdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto, foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes pUblicas e publicacdes do setor. Tais declaracdes tém como base
informacoes obtidas de fontes consideradas confiaveis, tais como B3, FIPEZAP, Ministério da IndUstria, Comércio Exterior

e Servicos e sites especializados como: ClubeFll.com.br e FIIS.com.br.
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SUMARIO DO EMISSOR

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGCOES DO FUNDO. AS INFORMAGCOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO
NO REGULAMENTO E NO INFORME ANUAL, NOS TERMOS DO ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM 472, LEIA-OS ANTES DE
ACEITAR A OFERTA.

Base Legal

0 Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, tendo como base legal a Lei n. ° 8.668/93 e a Instrucao
CVM n. ° 472.

Constituicdo e Funcionamento e Prazo de Duracao

A constituicao do Fundo foi formalizada em 02 de maio de 2016, tendo seu respectivo ato de constituicao sido registrado em
05 de maio de 2016, sob o n° 1.482.487, perante o 5° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, com a aprovacao do inteiro teor do seu Regulamento, conforme alterado pelo Instrumento Particular de
Primeira Alteracao do Regulamento, registrado em 13 de junho de 2016, sob o n.° de microfilme 1.485.661, bem como pelo
Instrumento Particular de Segunda Alteracao do Regulamento, registrado em 23 de junho de 2016, sob o n° de microfilme
1.486.800, bem como pelo Instrumento Particular de Terceira Alteracao do Regulamento, registrado em 09 de agosto de 2016,
sob o n° de microfilme 1.495.832, pela Ata da Assembleia Geral de Cotistas Extraordinaria, datada de 3 de outubro de 2016
registrada em 5 de outubro de 2016 sob o n° de microfilme 1.493.232, pela Ata da Assembleia Geral de Cotistas datada de 29
de agosto de 2017 e registrada em 16 de outubro de 2017, sob o n° de microfilme 1.519.606, e pela Ata da Assembleia Geral
de Cotistas Extraordinaria, datada de 27 de dezembro de 2017 e registrada em 05 janeiro de 2018 todos perante o 5° Oficial

de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sao Paulo - SP.

Nos termos do Oficio n° 1291/2016/CVM/SIN/GIE, com base no disposto no art. 4° da ICVM n° 472, a CVM concedeu do registro
de funcionamento do Fundo, sob o Codigo CVM n° 408-1, em 23 de maio de 2016. O Fundo tem prazo de duracao

indeterminado contados a partir da data em que a CVM concedeu o registro de funcionamento do Fundo.

Publico Alvo do Fundo

As Cotas de emissao do Fundo sao destinadas a pessoas naturais e juridicas, Investidores Qualificados ou nao, residentes
e domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de

longo prazo, sendo garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

Administra¢do

Compete ao Administrador, observadas as restricoes impostas pela Lei n° 8.668/93, pela Instrucao CVM n.° 472, pelo
Regulamento: (i) realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do Fundo; (ii)
exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o
de acdes, recursos e excecdes; (iii) abrir e movimentar contas bancarias; (iv) adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao Fundo; (v) transigir; (vi) representar o Fundo em juizo e fora dele; e, (vii) solicitar, se for o caso, a

admissao a negociacao em mercado organizado das Cotas do Fundo.

O Administrador podera contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos: (i) distribuicao de Cotas; (ii)

consultoria especializada, envolvendo a analise, selecao e avaliacao de Empreendimentos Imobiliarios e demais ativos
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para integrarem a carteira do Fundo; e, (iii) empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploracdao do direito de superficie e a comercializacao dos

respectivos imoveis.

Os servicos a que se refere o paragrafo acima podem ser prestados pelo proprio Administrador ou por terceiros por este

contratados, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

Nao obstante o acima disposto, os servicos a que se refere o inciso “ii” do acima referido serao prestados por empresa
de consultoria especializada, mediante instrumento contratual especifico, cujos honorarios serdao deduzidos da

remuneracao a ser paga ao Administrador.

Gestor

Para o exercicio de suas atribuicdes, o Administrador contratou, as suas expensas a Tg Core Asset Ltda., para prestar os
servicos de gestao de carteira do Fundo e os demais servicos: (i) adquirir, alienar e gerenciar os Ativos Financeiros e os
Ativos Financeiros Imobiliarios da carteira de investimentos do Fundo, observada a Politica de Investimento e os critérios
de diversificacao da carteira de investimentos do Fundo previstos no item 6.6 do Regulamento e na legislacao e
regulamentacao vigente; (ii) celebrar contratos, negdcios juridicos e realizar as operagdes necessarias a implementacao
da Politica de Investimento; (iii) conduzir e executar estratégia de investimento em Ativos Financeiros e Ativos
Financeiros Imobiliarios, buscando obter a melhor rentabilidade para o Fundo, analisando e selecionando tais ativos;
e,(iv) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos ativos financeiros e dos ativos financeiros
imobilidrios do Fundo, fiscalizando os servicos prestados por terceiros e elaborando relatorios de investimento realizados

pelo Fundo.

A contratacédo do Gestor é formalizada pelo Administrador, conforme remuneracao definida na Taxa de Administracao,

nos termos do Regulamento, sendo que o Gestor devera prestar os servicos especializados para o Fundo descritos acima.

Consultor Imobiliario

As atividades de consultoria imobiliaria especializada, envolvendo a identificacdo, analise, avaliacdo e negociacao dos

Ativos Imobiliarios a integrarem a carteira do Fundo, sao exercidas por Consultor Imobiliario.

A contratacao do Consultor Imobiliario foi formalizada pelo Administrador, as expensas do Fundo, sendo que o Consultor

Imobiliario devera prestar servicos especializados para o Fundo.

Toda prestacao de servicos por parte do Consultor Imobiliario tem carater indicativo, devendo ser aprovada previamente

pelo Administrador qualquer matéria prevista no item 5.6 do Regulamento.

Escriturag¢do das Cotas do Fundo

A prestacao dos servicos de escrituracao das cotas do Fundo, sera realizado pelo Administrador, a Planner Corretora de

Valores S.A., devidamente autorizada pela CVM para a prestacao dos servicos de escrituracao de cotas.

Demonstracoes Financeiras e Auditoria
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0 Fundo tem escrituracdo contabil prépria, destacada daquela relativa ao Administrador, encerrando o seu exercicio

social em 31 de dezembro de cada ano.

As demonstracoes financeiras do Fundo sao auditadas anualmente pela BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES -
Sociedade Simples, empresa de auditoria independente devidamente registrada na CVM, com sede no Municipio de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Major Quedinho, n° 90, 5° andar, Consolacao, CEP 01.050-030, inscrita no CNPJ/MF
sob o n.° 54.276.936/0001-79.

O Administrador devera elaborar as demonstracdes financeiras do Fundo, observado o acima disposto, e o relatério

semestral de acompanhamento das atividades do Fundo.

O Fundo estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracao, remessa e publicidade de demonstracées financeiras
editadas pela CVM.

Objetivo de Investimento e Politica de Investimento

0 Fundo tem por objetivo a realizacao de investimentos imobiliarios de longo prazo, preponderantemente por meio de
aquisicao de Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobiliarios 1, com a contratacdo de Empreendedora para o

Desenvolvimento Imobiliario e posterior alienacao dos Ativos Imobiliarios beneficiados.

Os recursos do Fundo serao preponderantemente aplicados, pelo Administrador, por indicacao do Gestor e por indicacao
do Consultor Imobiliario, conforme o caso, de acordo com a Politica de Investimento, com o objetivo de ganho de capital

e obtencao de renda.

O Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobiliarios e em Ativos Financeiros Imobiliarios 1: (i)
Terrenos Selecionados e unidades auténomas;(ii) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis; (iii) Participacao por meio
de aquisicao de acoes e/ou cotas, em sociedades que tenham como objeto social a realizacao de empreendimentos
imobiliarios; (iv) CEPAC; (v) cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios ou de fundos de
investimento em acdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado
imobiliario; (vi) cotas de outros fundos de investimento imobiliarios; e,(vii) certificados de recebiveis imobiliarios e
cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios e desde que estes certificados e cotas
tenham sido objeto de oferta plblica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da

regulamentacao em vigor.

Os Ativos Imobiliarios deverao ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de promover o Desenvolvimento Imobiliario,
e posterior alienacao dos Ativos Imobiliarios beneficiados ou, ainda, de auferir ganhos de capital ao Fundo por meio da

compra e venda desses Ativos Imobiliarios.
Os Ativos Imobiliarios, que venham a ser adquiridos pelo Fundo, deverao ser objeto de prévia avaliacao pelo Consultor

Imobiliario, pelo gestor, ou por terceiro independente, observado os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucao
CVM 472.
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Em cumprimento da Politica de Investimento, os Ativos Imobiliarios deverao ser adquiridos pelo Fundo a partir de seu

funcionamento até o 30° (trigésimo) més contado de seu funcionamento (“Periodo de Investimento”). A partir do més

31 até o més 120 da constituicdo do Fundo, com o produto da venda dos Ativos Imobiliarios, o Administrador devera
reter a Reserva de Contingéncia de 3% (trés por cento) do produto da venda dos Ativos Imobiliarios, limitado a 5% dos
resultados a serem distribuidos aos Cotistas, podendo reinvestir até 70% (setenta por cento) do produto da venda dos
Ativos Imobiliarios, distribuindo aos Cotistas o saldo remanescente. Ap6s o més 120 contado do funcionamento do Fundo,

o Administrador, apds a retencao da Reserva de Contingéncia, devera distribuir o saldo remanescente de seu resultado.

Respeitada a aplicacdo preponderante nos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros Imobiliarios 1, listados acima, o Fundo
podera manter, a critério do Gestor, parcela do seu patrimonio aplicada em Ativos de Financeiros Imobiliarios 2 e Ativos

de Renda Fixa.

Uma vez integralizadas as cotas objeto da oferta pUblica, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, por
forca do cronograma fisico-financeiro das obras ndo estiver aplicada em empreendimentos imobiliarios, devera ser
aplicada em: (i) Ativos de Renda Fixa; e, (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja

exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio Liquido do Fundo.

Caso os investimentos do Fundo em valores mobiliarios, excetuados os investimentos em Ativos Financeiros Imobiliarios
1, ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu Patriménio Liquido, deverao ser respeitados os limites de aplicacao
(correspondentes a percentuais do Patrimonio Liquido do Fundo) por emissor e por modalidade de ativos financeiros
constantes dos itens (1) e (2) abaixo e a seus administradores serao aplicaveis as regras de desenquadramento e de

reenquadramento estabelecidas na Instrucao CVM 555.

Caracteristicas, Direitos, Condicoes de Emissdo, Subscricdo e Integralizagdo das Cotas

0 patriménio do Fundo é formado pelas Cotas, em uma Unica classe, as quais tém as caracteristicas, os direitos e as
condicoes de emissao, distribuicao, subscricao, integralizacao, remuneracao, amortizacado e resgate descritos no

Regulamento.

0 patrimonio inicial do Fundo foi formado pelas Cotas representativas da 1* (primeira) emissao (“1* Emissao”), em

conjunto com as Cotas desta 3% Emissao.

As Cotas de cada emissao do Fundo serao objeto de (i) oferta publica de distribuicdo, nos termos da Instrucdo da CVM
n.° 400 ou (ii) oferta pUblica com esforcos restritos de distribuicdo, nos termos da Instrucdo da CVM n.° 476, respeitadas,

ainda, em ambos os casos, as disposicoes da Instrucao CVM n.° 472.

Enquanto nao se encerrar a distribuicdo das Cotas de cada emissdo, as importancias recebidas na integralizacao serao
depositadas em instituicdo financeira autorizada a receber depdsitos em nome do Fundo e aplicadas pelo Gestor em

conformidade com o disposto no Regulamento do Fundo.

0 Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas a critério do Gestor e mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral
dos Cotistas, que definira, inclusive, os termos e condicdes de tais emissdes, bem como a modalidade a ser adotada, a
qual podera ser distinta da aplicavel a 1* Emissao. Os Cotistas do Fundo terao direito de preferéncia na subscricao das
novas Cotas emitidas, pelo prazo nao inferior a 10 (dez) dias Uteis, contados a partir da data inicio do periodo de reserva
ou da publicacao do anlncio de inicio de distribuicao das Cotas objeto de nova emissao, na proporcao de suas respectivas
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Cotas entdo detidas. Independentemente de aprovacao em assembleia geral e de alteracao do regulamento, fica
autorizada, a critério do Administrador, a 2* (segunda) emissao de Cotas, no montante de até 200.000 (duzentas mil
quotas), a 3* (terceira) emissao de cotas, no montante de 100.000 (cem mil) a 200.000 (duzentas mil quotas), a 4°
(quarta) emissao de cotas, no montante de 100.000 (cem mil) a 500.000 (quinhentas mil) quotas, a 5* (quinta) emissao
de cotas, no montante de 100.000 (cem mil) a 500.000 (quinhentas mil) quotas e a 6 (sexta) emissao de cotas, no

montante de 100.000 (cem mil) a 500.000 (quinhentas mil) quotas.

A Assembleia Geral de Cotistas autorizou a subscricdo parcial das novas Cotas representativas do patriménio do Fundo
ofertadas publicamente, com o montante minimo de RS 1.000.000,00 (um milhao de reais) para a subscricao de Cotas,

com o correspondente cancelamento das Cotas nao colocadas, observadas as disposicoes da Instrucao CVM 400.

Caracteristicas e Negociacoes das Cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragoes ideais de seu patrimonio e possuem a forma escritural, sendo representadas

pelo extrato de contas de depdsito, mantidas na instituicdo financeira responsavel pela escrituracao das Cotas.

A qualidade de Cotista comprova-se pelo registro de Cotistas ou pelo extrato de contas de deposito, aplicando-se a
transferéncia de titularidade, no que couber, as regras de transferéncia de valores mobiliarios previstas na Lei n.° 6.404,

de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu Patrimonio Liquido, sendo nominativas e escriturais. A cada

emissao, serao distribuidas Cotas que atribuirdo a seus respectivos titulares os mesmos direitos.

De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n.° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucdo CVM n.° 472, as Cotas do Fundo

nao serao resgataveis.

As Cotas, apos integralizadas, serdao negociadas no mercado secundario, exclusivamente em mercado de bolsa

administrado pela B3.

Chamada de Capital. O Administrador podera realizar chamada de capital aos Cotistas para aportar recursos no Fundo,
mediante a integralizacao parcial ou total, conforme o caso, das Cotas que tenham sido subscritas por cada um dos
Cotistas, nos termos dos respectivos compromissos de investimento, nos prazos e condicées para a aquisicao dos
Terrenos Selecionados e desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, que deverao ocorrer até o 30° (trigésimo)
més contado de funcionamento do Fundo (periodo de investimento). As Chamadas de Capital serdo realizadas pelo
Administrador, mediante solicitacdo do Gestor e/ou do Consultor Imobiliario, na medida em que sejam necessarios
aportes de recursos no Fundo para (i) realizacdo de investimentos nos Ativos Imobiliarios; ou (ii) pagamento de despesas

e encargos do Fundo.

Integralizacdo em Bens e Direitos. As Cotas do Fundo podem ser integralizadas em bens e direitos, sendo que o prazo
maximo para integralizacdo em bens e direitos ao patrimonio do Fundo pelo Cotista é de 180 (cento e oitenta) dias
contados da subscricao das suas respectivas Cotas.

Emissoes Anteriores de Cotas do Fundo

Principais Caracteristicas da 1° Emissdo

59



A 12 Emissao de Cotas do Fundo foi aprovada através do Instrumento de Constituicdo, que aprovou o Regulamento.

A Planner, na qualidade de coordenador lider da distribuicao, realizou a distribuicao das Cotas da 1* Emissao, realizada

nos termos da Instrucao CVM 400.

No ambito da distribuicao da 1 Emissdao, foram ofertadas 200.000 (duzentas mil) Cotas, em classe Unica, com valor
unitario de RS 50,00 (cinquenta reais) cada, na respectiva da data de emissao, sendo subscritas 199.999,96 (cento e
noventa e nove mil e novecentos e noventa e nove e noventa e seis) Cotas, atingindo o montante total de R$ 9.999.998,00
(nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil e novecentos e noventa e nove e noventa e seis reais) subscritos, tendo
sido integralizado, até o dia 03 de janeiro de 2018, o montante de RS 6.702.424,68 (seis milhdes, setecentos e dois mil,
quatrocentos e vinte e quatro reais e sessenta e oito centavos), remanescendo parte do montante a ser integralizado
pelo preco de integralizacdo da cota do Fundo, equivalente ao valor da cota no Dia Util imediatamente anterior a

disponibilidade de recursos por parte do investidor, e tendo sido canceladas as Cotas nao colocadas.

As Cotas da 1® Emissao sao atualmente negociadas em bolsa.

Principais Caracteristicas da 2% Emissado

A 22 Emissao de Cotas do Fundo foi aprovada através do Instrumento de Constituicao, que aprovou o Regulamento.

A Planner, na qualidade de coordenador lider da distribuicao, realizou a distribuicdo das Cotas da 2* Emissao, realizada

nos termos da Instrucao CVM 476.

No ambito da distribuicao da 2* Emissdo nao foram colocadas Cotas do Fundo, tendo sido canceladas todas as cotas

emitidas.

Grupamento de Cotas

No dia 27 de dezembro de 2017, os Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral aprovaram o grupamento de Cotas
do Fundo, na proporcao de 2 (duas) Cotas para 1 (uma) nova Cota, de forma que, ap6s o grupamento, a cada grupo de
2 (duas) Cotas existentes passaram a ser representada por 1 (uma) nova Cota. As Cotas advindas do grupamento sao da

mesma espécie e classe, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos das cotas previamente existentes.

Forma de Divulgagdo de Informagoes

As informacoes relativas ao Fundo serao divulgadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores e

mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Os documentos ou informacoes referidos acima estarao disponiveis nos enderecos fisicos e eletronicos do Administrador:
municipio de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 10° andar, Itaim Bibi, e

http://www.planner.com.br, respectivamente.

Para acesso as informacgdes do Fundo:
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http://www.planner.com.br/

http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”,
clicar em “Consulta a Informacoes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “Fll -
Fundo de Investimento Imobiliario Nestpar”, acessar “Fll - Fundo de Investimento Imobiliario Nestpar”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entado, localizar as “Demonstracées Financeiras”, o respectivo “Informe Mensal”, o respectivo

“Informe Trimestral” e o respectivo “Informe Anual”).

Ademais os Ultimos Informes Trimestrais/Anuais do Fundo, estdo incorporados por referéncia a este Prospecto e podem

ser acessados através dos links abaixo:

Informes Trimestrais:

Encerramento do Trimestre em 29/03/2018:

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=26843&cvm=true

Encerramento do Trimestre em 31/12/2017:

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=25915&cvm=true

Encerramento do Trimestre em 29/09/2017:

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=19050&cvm=true

Informes Anuais:

Encerramento do Exercicio Social em 30/12/2017:

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=28214&cvm=true
Remuneragédo do Administrador, do Gestor e do Consultor Imobilidrio

0O Administrador recebera, pelos servicos de administracdo do Fundo a quantia equivalente a 0,55% (cinquenta e cinco
centésimos por cento ) ao ano, calculada sobre o valor de mercado do Fundo, com base na média diaria da cotagao de
fechamento das cotas de emissao do Fundo, a qual sera apropriada por Dia Util como despesa do Fundo, com base em
um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util de cada més

subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas.

i) 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao
Administrador, Custodiante e Escrituracdo, observado o valor minimo mensal de RS 10.000,00 (dez mil reais),

a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses;

ii) 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento), apurados da forma acima, serao destinados diretamente ao Gestor,
observado o valor minimo mensal escalonado conforme disposto abaixo, a ser reajustado pelo IGP-M a cada

intervalo de 12 (doze) meses:

a. para os primeiros quatro meses (més 1 ao més 4) de funcionamento do fundo, é cobrado o minimo
mensal de RS 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais);

b. paraos quatro meses subsequentes (do més 5 ao més 8), sera cobrado o minimo mensal de RS 5.000,00
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(cinco mil reais);
c. para os demais (a partir do més 9), sera cobrado o minimo mensal de 10.000,00 (dez mil reais).
iii) A Taxa de Administracdo seguira os percentuais dos incisos “i” e “ii” acima a partir do momento em que o
patrimonio liquido do Fundo alcancar R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). Até que tal montante nao
seja observado, a Taxa de Administracao sera de 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano devido ao

“sn 339

Administrador, mantendo os minimos mensais de cada prestador de servico conforme incisos “i” e “ii” acima.

A remuneracao do Consultor Imobiliario se da através do pagamento de 100% da taxa de performance conforme disposto

abaixo.

Pelo servico de Consultoria Imobiliaria, adicionalmente, sera devida pelo Fundo uma remuneracdo correspondente a
35% (trinta e cinco por cento) do que exceder a variacao de 100% do CDI, a qual sera apropriada mensalmente e paga
semestralmente, até o 5° (quinto) Dia Util do 1° més do semestre subsequente, diretamente para o Consultor Imobiliario,
a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas, independentemente da Taxa de Administracdo. A
apropriacdo da Taxa de Performance sera realizada no Gltimo Dia Util de cada més conforme férmula abaixo:

TP, = 35% X [RDy, — (Cly_q — CAp_1) X FRy]

TPy, _ Taxa de Performance do més n a apropriar.

RD,, - Rendimentos distribuidos aos Cotistas apurados no ultimo Dia Util do més n.
Cl,, 4 - Capital integralizado até o Gltimo Dia Util do més anterior ao més n.
CAp_y - Capital amortizado até o Gltimo Dia Util do més anterior ao més n.

FR, _ Fator de Rendimento do més n equivalente a variacdo de 100% do CDI calculado entre o Gltimo Dia Util do més

anterior a0 més n e o Ultimo Dia Util do més n.

Caso a Taxa de Performance apurada seja negativa, esta devera ser apropriada de maneira a compensar taxas de

performance positivas.

Regras de Tributacdo do Fundo

O disposto nesta Secao foi elaborado com base na legislacao 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
excecoes e tributos adicionais que podem ser aplicados, motivo pelo qual os Cotistas do Fundo devem consultar seus
assessores juridicos com relacao a tributacdo aplicavel nos investimentos realizados no Fundo.

Tributacao Aplicavel aos Cotistas do Fundo

De acordo com razoavel interpretacao da legislacdo e regulamentacao acerca da matéria em vigor nesta data, e a
despeito de eventuais interpretacoes diversas das autoridades fiscais, a tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo,

como regra geral, é a apresentada a seguir.

I0F/Titulos
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O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacao ou repactuacgao das
cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacao, em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva
anexa ao Decreto n.° 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operagdoes com
prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Outras operacdes nao abrangidas anteriormente, realizadas com cotas do
Fundo, estao 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.

IOF/Cambio

Conversoes 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 operacgoes
de cambio realizadas em razao do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas Qualificados (conforme definido abaixo)
relativos a investimentos no Fundo estao sujeitas as seguintes aliquotas: 2% (dois por cento) para o ingresso, aplicavel
as operacdes de cambio contratadas a partir de 20 de outubro de 2009, e 0% (zero por cento) para a remessa de recursos.
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 transagdes ocorridas apos este eventual aumento.
N&o obstante o disposto acima, na hipotese de o investimento em cotas do Fundo vir a ser considerado como renda fixa,
os Cotistas Qualificados poderao estar sujeitos a aliquota do IOF/Cambio de 6% (seis por cento), nos termos do Decreto

n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, alterado pelo Decreto n.° 7.330, de 18 de outubro de 2010.

Imposto de Renda

0 Imposto de Renda aplicavel aos Cotistas do Fundo tomara por base (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo (a) no Brasil
ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam o auferimento de rendimento e a sua consequente
tributacao: (a) a cessao ou alienacao de cotas do Fundo, (b) o resgate de cotas do Fundo, (c) a amortizacao de cotas do
Fundo, (d) a distribuicao de lucros pelo Fundo, nos casos expressamente previstos no Regulamento do Fundo.

(i) Cotistas do Fundo Residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessao ou alienacdo, amortizacao 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). Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociacoes em ambiente de bolsa, mercado
de balcao organizado ou mercado de balcao nao organizado com intermediacao, havera retencao do Imposto de
Renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento). No caso de Cotista pessoa fisica, pode haver isencao para

determinados rendimentos, caso sejam atendidos certos requisitos previstos na legislacao.

(ii)) Cotistas 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 Resolucdo CMN 2.689 (“Cotistas
Qualificados”), é aplicavel tratamento tributario especifico determinado em funcao de residirem ou ndo em pais
ou jurisdicao que nao tribute a renda ou capital, ou que tribute a renda a aliquota maxima inferior a 20% (vinte

por cento) (“Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributacao”).

No caso de Cotistas Qualificados Nao Residentes em Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributacdo, os ganhos auferidos na
cessdo ou alienacao, amortizacao e resgate das cotas do Fundo, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serao
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tributados a aliquota de 15% (quinze por cento), exceto no caso de ganhos auferidos na alienacao das cotas realizada
em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado, os quais, de acordo com razoavel interpretacao das leis e

regras atinentes a matéria, devem ser isentos do Imposto de Renda.

No caso de Cotistas Qualificados Residentes em Jurisdicao de Baixa ou Nula Tributacdo, os ganhos auferidos na cessao ou
alienacao, amortizacao e resgate das cotas do Fundo e os rendimentos distribuidos pelo Fundo serao tributados de acordo com

as regras aplicaveis aos Cotistas residentes no Brasil.

Nos termos da Lei n.° 11.033/04, estao isentos do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracao 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
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado e desde que o referido fundo

conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.
Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se manter o Fundo com as
caracteristicas previstas no paragrafo acima, exceto a manutencao das Cotas admitidas para negociacao secundaria no

mercado de bolsa de valores administrado pela B3.

No caso de inobservancia das condicoes legais impostas a isencao das pessoas fisicas a tributacao pelo Imposto de Renda

retido na fonte, aplicar-se-a a regra geral de aplicacao da aliquota de 20% (vinte por cento) para os rendimentos

Visdo Geral do Fundo

PROCESSO DECISORIO

= Andlise global;

i _ . Anadlise de » Analise regional;
- Primeiramente sera estudado o Oportunidade + Indicadores financeiros;
cenario economico atual & o da » Indicadores de aversdo a risco;

regidc do investimento;

.

Informacdes quantitativas;
Andlise = Informacdes qualitativas;
Setorial = Analise financeira;

= Em seguida sera feita a analise
setorial ao qual o investimento

se propoe; _
R : = Business Plan;
- Por fim, se dara a analise de Anglise - Andlise comercial;
viabilidade do negocio e da do * Fluxo de caixa analitico;
(EplrEssL Negocie . previsio de resultadoes;
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NESTPAR Fll — Estrutura
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TIPOS DE INVESTIMENTOS
1) Carteira de Recebiveis

O Fundo Imobiliario NESTPAR,
tera como principais focos de 2) Desenvolvimento imobiliario
investimento:

Fonte: TG Core

Descri¢do dos Investimentos do Fundo

Até da data de 25 de janeiro de 2018, os recursos do Fundo foram aplicados pelo Gestor nos seguintes Ativos Imobiliarios

e Ativos Financeiros Imobiliarios 1:

1. CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 EMISSAO DA FORTESEC

1. QUANTIDADE

- 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 282 Série da 1* Emissao da Forte Securitizadora
S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 12.979.898/0001-70. (“Fortesec”);

- 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 312 Série da 12 Emissao da Fortesec;

- 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 322 Série da 1* Emissdo da Fortesec;

)
- 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 332 Série da 1* Emissao da Fortesec;
)

- 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 34 Série da Fortesec; e,
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- 7 (sete) Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 35 Série da Fortesec.

2. AGENTE FIDUCIARIO
Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
22.610.500/0001-88.

3. LASTRO

Cédulas de Crédito Imobiliario, sem garantia real imobiliaria, sob forma escritural, representativas de

determinados créditos imobiliarios decorrentes da comercializacao de lotes integrantes do loteamento
denominado “Residencial Florida”, situado no Municipio e Comarca de Goiania-GO, registrado sob R-07

da matricula n°® 144.474 do Cartorio de Registro de Imoveis da 12 Circunscricao de Goiania/GO.

4. GARANTIAS

- O aval prestado pelos Avalistas, nos termos das CCB’s Guardia;

- A cessao fiduciaria de direitos creditérios oriundos de futuras comercializacées de lotes oriundos do
desmembramento de determinadas quadras do “Loteamento Florida” e de lotes do “Loteamento
Carmine”;

- A alienacao fiduciaria em garantia dos imdveis objeto das matriculas de n. 309.233 a 309.259, de n.
214.957, de n. 227.406, de n. 194.320, de n. 309.261 a 309.289 e de n. 309.297 a 309.328, todas do
Cartorio de Registro de Imoveis da 12 Circunscricao da Comarca de Goiania/GO, situados no Loteamento
Florida, na cidade de Goiania/GO; e,

- A alienacao fiduciaria em garantia do imdvel objeto da matricula n® 136.480 do Cartorio de Registro
de Imoveis da 22 Circunscricdo de Goiania/GO, a ser constituida pela Guardia, ou Sociedade de
Proposito Especifico em favor da Fiduciaria, em até 60 (sessenta dias) contados da data de assinatura

do presente instrumento.

2. AL EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA.

0 Fundo é titular de 450.000 (quatrocentos e cinquenta mil) quotas representativas de 7,5% (sete inteiros, e cinco
décimos por cento) da totalidade do Capital Social da Al Empreendimentos e Participacdes Ltda. (antiga Universo FL
Empreendimentos Imobiliarios Ltda.), inscrita no CNPJ sob o n. 25.207.122/0001-84 (“Al Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.”).

A Al Empreendimentos Imobiliarios Ltda., por sua vez, é titular de 9.625.000 (nove milhdes, seiscentos e vinte e cinco
mil) quotas, subscritas e nao integralizadas, representativas de 77% (setenta e sete por cento) da totalidade do Capital
Social da Residencial Jardim do Eden SPE - Ltda., inscrita no CNPJ n° 21.517.798/0001-13, a qual esta adquirindo 1.282
(mil duzentos e oitenta e dois) lotes localizados no loteamento, a ser desenvolvido nos termos da Lei 6.766/79 ,
denominado “Jardim do Eden”, objeto das matriculas de ns. 18.861 a 18907 do Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Aguas Lindas de Goias, Estado de Goias, por meio do “Instrumento Particular de Promessa de Compra e
Venda de Iméveis e Outras Avencas”, conforme alterado por meio de 5 Aditamentos, sendo o Ultimo Aditamento

celebrado em 22 de agosto de 2017.

1. IDENTIFICACAO DO IMOVEL E LOCALIZACAO GEOGRAFICA ‘
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1.282 (mil duzentos e oitenta e dois) lotes integrantes do loteamento urbano, a ser desenvolvido nos
termos da Lei 6.766/79, denominado “Jardim do Eden”, no Municipio de Aguas Lindas de Goias, Estado
de Goias, os quais ainda se encontram registrados nas areas objeto das matriculas de ns. 18.861 a 18907

do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Aguas Lindas de Goias, Estado de Goias.

AREA: 256.400m? (duzentos e cinquenta seis mil e quatrocentos metros
quadrados), considerando area média por lote de 200,00 m?
(duzentos metros quadrados).

REGIME DE CONDOMINIO: N&o ha constituicao de condominio.

2. TAXA PERCENTUAL DE VENDAS

0% (em fase de aprovacao)

3.0NUS SOBRE O IMOVEL

N&o constam gravames sobre o Imovel.

4. PARTICIPACAO DO EMPREENDIMENTO NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO

1,5% do Patriménio Liquido do Fundo, considerando os investimentos realizados pelo Fundo até 3 de

janeiro de 2018.

0 Fundo esta sujeito a fatores de risco, destacando-se os riscos abaixo, sem prejuizo dos demais riscos gerais aplicaveis
ao Fundo, que encontram-se detalhadamente explicitados no Regulamento do Fundo:

1. Risco de Mercado. Os ativos que venham a compor a Carteira, incluindo titulos de divida publica, estao sujeitos a
oscilacoes nos seus precos em funcao da reacdo dos mercados a noticias economicas e politicas, tanto no Pais como no
exterior, podendo ainda responder a noticias especificas a respeito de assuntos relevantes relacionados aos ativos e a
seus respectivos emissores.

2. Risco de Crédito. Os titulos de divida pUblica ou privada que venham a compor a Carteira estao sujeitos a capacidade
de seus emissores de honrarem os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. Alteracées
nas condicdes financeiras dos emissores dos ativos e/ou na percepcao que os investidores tém sobre tais condicoes,
assim como alteragoes nas condicdes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento,
podem trazer impactos significativos nos precos e na liquidez dos ativos de tais emissores. Na hipotese de falta de
capacidade e/ou falta de disposicao para pagar por parte de qualquer dos emissores dos ativos ou das Ill. O Subscritor
declara estar ciente:

Rev.06/16

contrapartes nas operacoes integrantes da Carteira, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos
para conseguir recuperar seus créditos.

3. Risco de Concentracao. A Carteira podera ficar exposta a significativa concentracdo dos seus recursos em um mesmo
fundo de investimento, podendo aumentar a exposicao da Carteira aos riscos mencionados acima, causando volatilidade
no valor das Cotas.

4, Risco de Liquidez. O Fundo podera, em casos excepcionais e como resultado de condicdes atipicas do mercado e/ou
outros fatores que causem uma diminuicdo ou inexisténcia de liquidez dos Ativos Financeiros que compdem a Carteira,
nao estar apto a efetuar pagamentos referentes as Cotas.

5. Risco sistémico.A negociacdo e os valores dos ativos do Fundo podem ser afetados por condicbes econdmicas
nacionais, internacionais e por fatores exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e

orgaos reguladores nos mercados, moratorias, alteracdes da politica monetaria, inclusive das regras de fechamento de
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cambio e de remessa de recursos do e para o exterior, ou da regulamentacao aplicavel aos fundos de investimento e a

suas operacoes, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas.
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PERFIL DO ADMINISTRADOR/COORDENADOR LIDER, DO GESTOR E DO CONSULTOR IMOBILIARIO
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PERFIL DO ADMINISTRADOR/COORDENADOR LIDER, DO GESTOR E DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Administrador, Coordenador Lider, Gestor e Consultor Imobilidrio

As atividades de Administracao do Fundo e Coordenacdo da Oferta serao realizadas pela Administradora Planner,
enquanto que as atividades de gestao do Fundo serao realizadas pela TG Core Asset Management, empresa da GTC

Participacao Ltda.
Sobre a Planner:

A Planner Corretora de Valores atua ha mais de 20 anos no mercado financeiro e tem a misséo de transformar oportunidades
em resultados que adicionam valor ao patrimoénio de pessoas e empresas, oferecendo um conjunto completo de produtos e
servicos para os mercados brasileiro e internacional: Operacdes com titulos e valores mobiliarios; Agente Fiduciario;
Administracdo de Recursos; Administracao Fiduciaria; Custddia Qualificada; Controladoria de Ativo e Passivo; Pesquisa;

Cambio; Investment Banking.

A Planner Corretora foi a primeira corretora de valores brasileira com sistema de gestao alinhado aos padrées da norma NBR
ISO 9001. Nossa primeira certificacao ocorreu em 1996, pela norma NBR ISO 9002:94; em 2003, pela NBR 9001:00 e a
certificacao atual é pela NBR I1SO 9001:08. Também obteve da BMF&Bovespa os selos de qualificagao: Agro, Execution e Retail,

tanto para o segmento Bovespa, quanto BM&F.

Breve historico:

1995 - Autorizada pelo Banco Central a atuar como corretora membro da Bovespa.

1999 - E adquirida a SanvestTrustee DTVM Ltda., atuando em Servicos de Agente Fiduciario e neste ano a Planner ingressa na
BM&F

2003 - Aquisicao da DC Corretora, permitindo operacdes em Cambio, e realinhamento estratégico com forte direcionamento
para operacdes tipicas de Investment Banking.

2009 - A Planner Securities é aprovada pela FINRA e Adquire a Theca CCTVM S.A., buscando oferecer novas alternativas de
investimento e reunir profissionais qualificados para atender aos clientes com exclusividade.

2010 - Aprovado pela CVM a atuar como custodiante e escriturador de cotas de fundos.

2011 - Criacao de segmento independente de adm. de recursos paraclientes institucionais.

A Planner presta servicos de administracao fiduciaria para diversos tipos de fundos. Sdo mais RS 15 bilhdes em ativos sob
Administracao, RS 5.8 bilhdes em ativos sob Gestdo e RS 14.9 bilhdes em ativos sob Custodia

Planner Corretora através da coligada Planner Trustee, atua como agente fiduciario em emissdes de divida desde 1999,
atualmente supervisiona mais de 320 contratos, representando valor global de emissdes da ordem de RS 62 bilhdes,
distribuidos entre debéntures, certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs), certificados de créditos bancarios (CCBs), notas

promissorias e outros titulos.

Rating:

A S&P Global Ratings reafirmou a classificacdao ‘AMP-3’ (Boa) atribuida as praticas de administracdo de recursos de terceiros
da Planner Corretora de Valores S.A. (“Planner”). A classificacao ‘AMP-3’ da area de administracao de ativos da Planner reflete
a qualificada e experiente equipe de gestao da corretora, a sua clara estratégia alinhada a objetivos e resultados operacionais,
as suas boas praticas operacionais e seus bons principios fiduciarios. Além disso, nossa analise incorpora a boa consisténcia
relativa de risco e retorno apresentada pelos fundos multimercado da Planner e o beneficio de sua area de gestao de ativos

ser considerada uma unidade importante para os planos de expansao da corretora.
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Sobre a TG Core:
0 fundo é gerido pela TG Core Asset, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio de administracao de carteira
de titulos e valores mobiliarios nos termos do ato declaratorio n® 13.194 de 11 de julho de 2013, sociedade controlada

pela GTC Participacao Ltda., holding do Grupo Trinus Capital, sediada em Goiania (GO).

A TG Core Asset possui atuacao no mercado financeiro do Centro-Oeste brasileiro desde 2009 com participacao em
diversas areas deste segmento. Credenciada junto a CVM como Consultor de Valores Mobiliarios a empresa iniciou suas
atividades prestando servico de consultoria de investimentos para grandes grupos familiares, Regimes Proprios de
Previdéncia Social (RPPS) e Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar (EFPC). Tendo servido a clientes nos
estados de Amapa, Goias, Maranhao, Mato Grosso, Minas Gerais, Sao Paulo e Tocantins, a consultoria atendeu a mais de

200 (duzentos) clientes correspondendo a aproximadamente RS 5 bilhdes em patrimonio liquido.

No ano de 2013, buscando fomentar o desenvolvimento e crescimento econdomico da regido Centro-Oeste, a empresa se
credenciou para atuar como gestora independente de recursos. Especializada na gestao de ativos estruturados com
lastro principal no mercado imobiliario, a asset possui notério reconhecimento na gestao de fundos de investimento

abertos e exclusivos, destacando-se nos segmentos: Multimercado, Renda Fixa, Imobiliario e Direitos Creditorios.

A carteira de investimentos da TG Core é composta principalmente por ativos financeiros - ou imobiliarios - vinculados
a loteamentos residenciais, condominios fechados, lajes corporativas, shoppings e galpoes logisticos. Essa estratégia

tem por objetivo gerar rentabilidade desenvolvendo e financiando ativos relacionados a economia real.

Dentro da gestora existe especial atencao para alocagoes direcionadas a divida imobiliaria (investimento em crédito

com garantia real, especialmente via certificados de recebiveis imobiliarios - CRI).

Cada projeto é gerido por uma equipe de investimento independente e dedicada, com comités de investimento e
processos de tomada de decisao distintos. Cada comité também é responsavel pelo acompanhamento e monitoramento

constante dos investimentos e do mercado.

A empresa tem por foco a prestacdo de servicos especializados em gestao de investimentos através de uma equipe
experiente e de elevada qualidade técnica. Os esforcos sdao direcionados para a construcdo de produtos que
acompanhem a movimentacao do mercado, identificacdo dos cenarios de oportunidades, avaliacdo constante dos riscos

de acordo com o retorno esperado e transparéncia nas decisoes dos processos de investimento.

A Asset possui sob gestao, na data de 30 de outubro de 2017, patriménio aproximado de RS 1,6 bilhao distribuidos em

32 fundos de investimento atuando dentro dos padrées da CVM e dos codigos da ANBIMA.

Na data deste prospecto, as pessoas envolvidas, e suas respectivas experiéncias profissionais, com a gestao dos fundos

de Real Estate do Gestor sao as seguintes:

Diego Siqueira Santos, Diretor Executivo:

Graduado em Administracdo de empresas pela Escola de Administracao de empresas da Fundacao Getulio Vargas de Sao
Paulo (FGV - EAESP) e pds-graduado em Gestao de Risco pelo Instituto Educacional da Bolsa de Mercadorias e Futuros
de Sao Paulo - BM&F Bovespa.
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Iniciou sua carreira em 2006 como analista de acdes em gestora de renda variavel na Opportunity Asset Management,
responsavel pela elaboracao de valuation para selecao de ativos e analise de empresas (buy side) para gestao de fundos
com capital de aproximadamente RS 12 bilhGes. Atuou posteriormente na Rio Bravo Investimentos como analista e

funcodes divididas entre mesa de tesouraria e gerencial das posicoes, onde ficou até 2008.

Possui credenciamento de Administrador de Carteiras pela CVM e Certificacao de Gestores ANBIMA (CGA).

Miguel Amantea Abras, Diretor de Gestao:

Graduado em Engenharia de Producao pela Pontificia Universidade Catodlica de Goias (PUC-GO) e pos-graduado em

Sistemas Minero-Metallrgicos pela Universidade Federal de Ouro preto (UFOP).

Iniciou sua carreira em 2011 como assessor industrial na Novafarma, responsavel por integrar as geréncias de
manutencéo, producao e PCP (Planejamento e controle da producao) reportando a diretoria e realizacdo de estudo de
capacidades de linha de producéo para alimentar o PCP. Em 2012 ingressou ao quadro de funcionarios da TG Core Asset
como analista de investimentos e, em novembro de 2016, através dos socios da TG Core, foi designado como Diretor de

Gestao.

Possui credenciamento de Administrador de Carteiras pela CVM e Certificacao de Gestores ANBIMA (CGA).

Sobre o Consultor Imobiliario:

O Gestor podera contratar a EVOLVE PAR para auxiliar a mesma na inteligéncia imobiliaria. A EVOLVE PAR constituida
sob a forma de Holding de Participacao entre as empresas GT Investimentos e Participacées Ltda., CNPJ:
14.675.434/0001-04, JC Par - Participacdes e Empreendimentos Imobiliarios Ltda., CNPJ: 17.467.870/0001-78, Uniao
Tropical Desenvolvimento e Participacoes Ltda., CNPJ: 21.732.677/0001-94, FPC Empreendimentos e Consultoria
Imobiliaria Ltda., CNPJ: 19.541.272/0001-27 e GTC Participacdao e Empreendimentos Ltda., CNPJ: 21.009.700/0001-17,
sera designada para prestar o servico de Consultor Imobiliario para o Fundo.

As atividades de consultoria imobiliaria envolve a identificacao, analise, avaliacdo e negociacao dos ativos imobiliarios
a integrarem a carteira do Fundo. A vasta experiéncia no mercado imobiliario das trés empresas constituintes da

Consultora Imobiliaria é de extrema importancia para a selecao dos ativos.

e  AGT Investimentos é um grupo com participacao em varios empreendimentos imobiliarios. Seus s6cios possuem

mais de 30 anos de mercado nos segmentos de incorporacao, propriedades comerciais e shopping centers.

e Com empreendimentos em cinco estados, a Citapar atua no desenvolvimento imobiliario e em estruturacao de

participacdes tendo seus socios vasta expertise em gestao empresarial.

e A Uniado Tropical Desenvolvimento e Participacoes Ltda. atua nas areas de prospeccao, planejamento, formacao
de grupos de investidores para viabilizacao e desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, incorporacoes
e administracdo de patriménio proprio. A empresa possui 40 anos de atuacao e atualmente marca presenca,

principalmente nas regides Centro Oeste, Sudeste e Norte do pais.
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A FPC Empreendimentos e Consultoria Imobiliaria Ltda. é empresa afiliada a Unidao Tropical Desenvolvimento

e Participacoes Ltda. e atua no mesmo segmento.

GTC Participacao e Empreendimentos Ltda. é socia controladora do Gestor, e detém participacdao em outras
empresas que prestam servicos vinculados ao mercado de capitais, especializadas, no segmento do mercado
imobiliario.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Informacoes sobre as Partes

Administrador / Coordenador Lider / Custodiante e Escriturador

0 Administrador prestara os servicos de administracao do Fundo, bem como sera o Coordenador Lider da Oferta. Para
maiores informagdes a respeito do Administrador, vide secao “Perfil do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor

e do Consulto Imobiliario”, nas paginas 70 a 75 deste Prospecto.

A custodia qualificada e controladoria dos ativos integrantes da carteira do Fundo sera realizada pelo Custodiante e a

escrituracao das Cotas sera realizada pelo Escriturador, funcoes exercidas pelo Administrador do Fundo.

Gestor

O Gestor prestara os servicos de gestao da carteira de investimentos do Fundo. Para maiores informacoes a respeito do
Gestor, vide secao “Perfil do Administrador, do Coordenador Lider e do Gestor e do Consulto Imobiliario”, nas paginas

70 a 75 deste Prospecto.

Consultor Imobilidrios

As atividades de consultoria imobiliaria especializada, envolvendo a identificacdo, andlise, avaliacdo e negociacao dos

Ativos Imobiliarios a integrarem a carteira do Fundo serdo exercidas pelo Consultor Imobiliario.

Relacionamento entre as Partes

Relacionamento do Administrador/Coordenador Lider/Escriturador/Custodiante com:

(i) o0 Gestor - O Administrador e o Gestor nao possuem partes integrantes do mesmo grupo econémico, sendo
o relacionamento iniciado pelo gestor através da expertise demonstrado pela administradora no segmento de Fundos
Imobiliarios observado através do acompanhamento de outros fundos que compde a base da administradora. Além
do relacionamento decorrente da prestacao de servicos ao Fundo, o Gestor e o Administrador mantém
relacionamento comercial no curso normal de seus negocios, de modo que o Administrador presta servicos de
custodia qualificada e escrituracao de cotas a outros fundos de investimento administrados e/ou geridos pelo Gestor,
bem como o Gestor presta servico de gestao para fundos administrado pelo Administrador. Na data deste Prospecto,
nao existem entre o Escriturador/Custodiante e o Gestor relagdes societarias ou outras relacbes comerciais

relevantes além das acima descritas.
(ii) o Consultor Imobilidrio - O Administrador e o Consultor Imobiliario nao possuem relacionamentos além do

decorrente da prestacao de servicos ao Fundo.

Relacionamento entre o Gestor e o Consultor Imobilidrio
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A sociedade controladora do Gestor, é socia cotista do Consultor Imobiliario, com participacao de 25% (vinte e cinco)
por cento. E em razao disso e do relacionamento decorrente da prestacao de servicos ao Fundo, provavelmente terao

sinergia suficiente para atuacao conjunta em outros negdcios além daqueles que envolvam o Fundo.

Adicionalmente, até o presente momento, nao possuem nenhum outro relacionamento, além dos citados acima.
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Anexo | - Copia da Ata de Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a Oferta e a Emissao

Fli - FUNDO DE INVESTIMENTO IIOBILIARIO NESTPAR
CNPI/MF n.2 24.814.916/0001-43

ATA DA ASSEMBLE!A GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 27 DE DEZEMBRO DE 2017

DATA, HORA £ LOCAL: Aos 27 de dezembro de 2017, as 16 horas, nas dependéncias da sede da
PLANNER CORRETORA DE VALORES $.A., sociedade devidamente autorizada pela Comisséo de
Valores Mobilisrios (“CVYM”) para o exercicio profissional de administracdo de carteira de titulos
e valores mobilidrios, por meio do Ato Deciaratério n.2 3.585, de 02 de outubro de 1995, com
sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima n.2 3.900,
102 andar, inscrita no CNPJ/MF sob n.2 00.806.535/0001-54 {“Administrador”), do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR (“Fundo”).

CONVOCACAO € PRESENCA: Dispensada a ronvocagdo em virtude aa presenca dos cotistas
representando, nesta data, a totalidade das quotas do Fundo (“Cotistas”), conforme assinatura

aposta na Livro de Presenga de Cotistas do Fundo. Presentes, ainda, os representantes do
Administrador e da TC CONSULTORIA E ADMINISTRA(}ﬂO DE INVESTIMENTOS LTDA., com
estabelecimento no municipio de Goidnia, estado de Goids, na Avenida Olinda, S/N, Quadra H4,
Lote 1-3, Sala 807, Edificio Lozandes Corporate Design, Park Lozandes, CEP: 74.884-120, inscrita
no CNPJ/MF sob n2 13.194.316/0001-03, devidamente credenciada e autorizada peta CVM para
prestar os servigos de administragdo de carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n? 13.148,,
de 11 de jutho de 2013, na qualidade de gestor do Fundo (“Gestor”);

COMPOSICAC DA MESA: Presidente — Sr. Dario Jardim Janior; Secretério - Sr. Miguel Amantea
Abras.

Ordem da dia: Deliberar sobre: (i) aprovagio para eventual grupamento das cotas de emissdo
do Fundo, na praporgio a ser determinada nesta Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas,
de forma que, depois do grupamento, as cotas existentes passardo a ser representadas por uma
determinada quantidade de novas cotas. As cotas advindas Jo grupamento serdo da mesma
espécie e classe, conferindo aos seus titulares os mesmos diveitos das cotas previamente
existentes; {ii) a renincia a Taxa de Performance referente ao exercicio do ano de 2017 do
Fundo; (iii} a alteragdio do quadro societdrio da EVOLVE DESENVOLVIMENTO E PARTICIPAGOES
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede no muricipio de Goidnia, Estado de Goias, na
Alameda dos Buritis, n® 408, Edificio Buriti Center, Sala 1.005, Setor Central, CEP: 74.015-080,
inscrito no CNPJ/MF sob n2 23:406.098/0001-37, empresa contratada pelo Administrador para
a prestagdo de servi¢os de consultoria imabilidria especiatizada {“Consultor Imobilidrio”), tendo
em vista a situagdo de caonflito de interesses entre o Gestor ¢ o Consultor lmobiliario; {iv}
apravagio de determinadas operagdes que poderdo ser realizadas pelo Fundo e que podem
configurar potenciai conflito de interesses entre o Fundo e o Consultar Imobkiliario; {v) aiteragdo
da forma de apuragdo da chamada de capital, com: o devido ajuste no Compromisso de
Investimento, {vi} aitarizas 30 prévia da €2 emissao de Cotas do Fundo, no montante de 100.000
{cem mil} a 500.000 {quinhentas mit) Cotas {62 Emissdo”), indepenidentemente de aprovagio
em assembleia geral e de zlteracdo do regulamentw, ficando sua realizagdo a critério do
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Administrador, com devida inclus3o da referéncia da 62 Emissdo no item 8.3 do Regulamento
do Fundo; (vii) a realizacdo da 32 (terceira) emiss3o de cotas do Fundo {“32 Emissdo”) no
montante equivalente a emiss3o da quantidade de cotas de até 200.000 (duzentas mil) quotas,
sem considerar a emiss3o do lote adicional e do lote suptementar de cotas, a serem abjeto de
oferta publica (“Oferta Publica da 32 Emiss#o”), nos termos da Instrugdo da CVM n.2 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada, e demais regulamentacdes aplicaveis (“Instrucdo

CVM 400”), bem como seus principais termos e condigdes, incluindo {a} volume minimo e
méximo da Oferta Publica; (b} possibilidade de distribui¢do parcial; (c) publico alvo; (d) o prego
de emissdo e subscrigio das novas cotas; (e) o regime de colocagdo; (f) a destinagdo dos
recursos; e {g) a contratagiic e remuneragdo dos prestadores de servico da Oferta PGblica
{observado o item "vi" abaixo); {viii} a realizagio da 42 (quarta) emissdo (“42 Emissdo”), da 52
{guinta) emissdo {"52 Emiss30”) e da 62 {sexta) emissdo de cotas do Fundo no montante
equivalente a emissdo de 100.000 (cem mil) a 500.060 {guinhentas mil) quotas cada, com a
devida inclusdo da quantidade corrigida de cotas que serd ofertada no item 8.3 do Regulamento,
sem considerar a emiss3o do lote adicional e do lote supiementar de cotas, a serem objeto de
ofertas pablicas, de acordo com a sua respectiva emissdo (“Ofertas Publicas das 42, 59 e 62
Emisses”), nos termos da Instrugdio CVM 400, ou a critério do Administrador, nos termos da
tnstru¢do da CVM n.2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, e demais
regulamentacgdes aplicaveis (“Instrugio CVM 476"), bem como seus principais termos e
condiges, incluindo {a) volume minimo e maximo da Oferta Piblica; {b) possibilidade de
distribuicio parcial; (c) publico alvo; {d) o preco de emissdo e subscri¢do das novas cotas; (e} o
regime de colocagio; {f) a destinagdo dos recursos; e {g) a contratagdo e remuneracdo dos
prestadares de servigo da Oferta Pubiica (observado o item “vi" abaixo); {ix) a contratagdo de
agente para atuar como coordenador lider ou como coordenador da Oferta Pablica da 32
Emissdo e/ou das Ofertas Publicas das 42, 52 e 62 Emissdes, que podera ser o Gestor ou o
Administrador, e a defini¢do de sua remuneragido; (x) a renuncia ao direito de preferéncia para
subscricdo das cotas da 32 Emiss3o pelos Cotistas; (xi) a autorizacdo para que o Administrador e
Gestor pratiguem todos os atos necessarios 3 formalizacdo dos atos objeto das deliberagdes
contidas neste documento; ¢, {xii) a consolidagio do Reguiamento do Fundo.

DELIBERACOES: os Cotistas do Fundo deliberaram, por unanimidade e sem qualquer restri¢io,
APROVAR:

(i) a aprovacdo do grupamento das cotas de emissdo do Fundo, na proporgao de 2 (duas)
cotas para 1 (uma) nova cota, de forma que, depois do grupamento, cada 2 (duas) cotas

existentes passardo a ser representadas por 1 (uma) nova cota. As cotas advindas do

grupamento sdo da mesma espécie e classe, conferindo aos seus titulares os mesmos direitos
das cotas previamente existentes; )

{ii) arenuncia a Taxa de Performance nrevista no item 10.3 do Regulamento do Fundo, para
o seu exercicio referente ao ano de 2017, com a devida aceitagdo do Consuitor Imobilidrio;

iii} 2 ratificagio da alteragi3c de quadro societaria do Consuttor imabilidrio do Fundo, por
meio da qual a GTC PARTICIPACAC E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede na Avenida Oliinda, n2 960, com av. PL 03, cora rua PLH 01, quadra H4, lotes
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1 a 3, Sala 806, Ed. Lozandes Corporate Design ~ Torre Comercial 1, Business Tower, Bairro Park
Lozandes, Goidnia, Goids - CEP: 74884-120, inscrita no CNPJ n¢ 21.008.700/0001-17 (“GTC")
passou a ser titular de 25% {vinte e cinco} por cento da totalidade das quotas representativas do
capital social do Consultor tmobiliario, tendo em vista a situagdo de conflito de interesses entre
o Gestor e Consultor Imabitidrio, em razdo de a GTC ser socia controladora do Gestor;

{iv) a aprovagio das seguintes operagdes que poderdo ser realizas pelo Fundo e que podem
configurar potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Consultor Imobilidrio: (i) aquisicdo
de imdveis dos sacios do Consultor Imobilidrio e/ou de pessoas ligadas ao Consultor Imobilidrio;
{ii) participag3o em empreendimentos imohilidrios, nos quais as sécios do Consultor Imobilidrio
e/ou pessoas ligadas ao Consultor Imobiligrio figure como desenvolvedor, construtor, investidor
e/ou proprietirio do imével; (i) aquisicdo/subscricdo de quotas/acdes de sociedades
constituidas especificamente para aquisicio do imével efou para o desenvolvimento de
empreendimentos imobifidrios, nias quais os sacios do Consultor Imabilidrio e/ou pessoas ligadas
a0 Consultor Imobiliario figurem como sécios; e, {iv) aquisicio de valores mobilidrios lastreados
em créditos imobilidrios os quais os sécios do Consultor Imobilidrio e/ou pessoas ligadas ao
Consultor imobilidrio figurem como devedor, emitente, coobrigado e/ou cedente;

(v) alteragdo do Compromisso de invastimento, referente & mudanga na forma de apuragao
da chamada de capital, para que o valor Jdas cotas a serem integralizadas em cada chamada de
capital carresponda ao valor de fechamento da Cota do Dia Util imediatamente anterior ao da
efetiva disponibilidade dos recursos na conta do Fundo e ndo peio valor de emissdo;

{vi) a autorizagdo prévia da 62 Emissio, independentemente de aprovagdo em assembleia
geral e de alteragdo do regulamento, ficando sua realizagdo a critério do Administrador, e
passando a ser prevista pelo item 8.3 do Regulamento do Fundo.

(vii)  arealizagdo da 32 Emiss3o de cotas do Fundo, a serem distribuidas publicamente, sob o
regime de melhares esforcos de colocagdo da Instrugdo CVM 400, conforme seguintes termos e
condicdes principais:

A. Quantidade de Cotas da 32 Emissdo: serdo emitidas de 100.000 {(cem mil) a 200.000
{duzentas mil) novas cotgs, observada a possibilidade da emissdo de lote suplementar de
até 15% (quinze por cento) da guantidade iniciat ofertadas, nos termos do art. 24 da
instrugio CVM 400 (“Lote Suplementar”) e de lote adicional de até 20% (vinte por cento)
da quantidade de cotas incialmente ofertada, nos termas do art. 14, §2¢ da Instrugio CVM
400 {“Lote Adicional”), totalizando a Oferta Publica da 32 Emissdo a quantidade de no
maximo 135.000 {cento e trinta e cinco mil) a2 270.000 {duzentos e setenta mil) novas cotas;

B. Preco de Emissdo: as cotas da 32 Emissdo serfio emitidas ao prego unitério,
correspondente 3o valor da cota no mesmo dia da efetiva disponibilidade dos recursos por
parte do investidor. O valor unitario da cota a ser considerado para efeito da Oferta Piblica
da 32 Emissdo, sera equivalente ao Patrimonio Liquido do Fundo dividido pefo nimero de
cotas do Fundo; ’
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C. Volume Total da Oferta Piblica da 32 Emissdo: O montante de cotas da 32 Emissdo
inicialmente ofertado sera de aproximadamente RS 11.800.000,00 {onze milhdes,
oitocentos mil) a R$23.600.000,00 (vinte e trés milhdes e seiscentos mil reais),
considerando a Prego de Emissio de R$ 118,00 (cento e dezoito reais), que serd o valor da
cota do Fundo em 29 de margo de 2018, a tituto de exemplificagao, podendo ser (i)
aumentado em virtude das Novas Cotas do Lote Suplementar e das Novas Cotas Adicionais
ou (i) diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial (conforme abaixa definida) {“Valor
Total de 32 Emissdo”).

D. Distribuicie Parcial: fica autorizada a distribuicdo parcial de cotas, desde que
observado o montante minimo equivalente a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), sendo
certo que, caso hdo seja atingido o montante minimo durante o periodo de distribuicdo, a
Oferta Pibica da 32 Emissfo sera cancelada. Nesta hipotese, caso o investidor ja tenha
efetuado a integralizagiio de cotas, os valores depositados serde devolvidos sem juros ou
corregio monetaria, sem reembolso e com dedugdo de quaisquer tributos eventualmente
apliciveis, se a aliquota for superior a zero, no prazo de 3 {trés) dias (Oteis contados da
comunicagdo do cancelamento da Oferta Publica da 32 Emissdo. Na hipotese de
distribuicio parcial, deverd ser observado v previsto no artigo 30 da Instrugdo CVM 400, e
o saldo ndo colocado serd cancelado pelo Administrador;

E. Publice Alvo: a Oferta Publica da 32 Emissdo sera destinada aos investidores em geral,
sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, e gue tenham por objetivo
investimento de longo prazo;

F. Regime de Colocag3o: as cotas objeto da 32 Emissdo do Fundo serdo colocadas sob o
regime de melhores esforgos de colocagéo, observados os termos da Instrugdo CVM 400;

G. Destinagdio dos Recursos: 0s recursos obtidos com a Oferta Publica serdo destinados
preponderantemente para a aquisic3o de Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros
Imobilidrios que se enquadrem na politica de investimento do Fundo;

H. Despesas: fica aprovado que o Fundo incorra em despesas e comissdes relacionadas &
Oferta Publica da 32 Emissdo, no seguinte formato: (a) comissdo de coordenagido e
colocagio correspondente a até 0,3% (trés décimos por cento) do valor das cotas
efetivamente colocadas, assumindo a colocagio do volume total da Oferta Piblica {sem
considerar a colocagdo das cctas objeto do Lote Adicional e do Lote Suplementar); e (b)
demais custos, incluindo taxa de registro na CVM, na ANBIMA e na B3 S.A. ~ Brasil, Bolsa,
Balcdo {“B3"), despesas tom publicagdes e prospecto, assessoria juridica e outras despesas
correlatas, estimados em até RS 160.000,00 (cento & sessenta mil reais), caso o volume
maximo da oferta seja atingido. Os custos da Oferta Pablica serdo arcados pelo Fundo;

. Registro para Negociagdo: As cotas objeto da 3¢ Emissdo serdo registradas para
negociagdo no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado pels
BM&FBOVESPA.
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1. Direito de Preferéncia: os Cotistas do Fundo n3o terdo direito de preferéncia para
subscri¢do das cotas da 32 Emissdo no contexto da Oferta Publica;

{vil) 3 realiza¢iio da 42 Emissdo, da 5¢ Emissdo e da 62 Emissdo de Cotas do Fundo, a serem
distribuidas publicamente, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo da Instrugio CVM
400, conforme seguintes termos e condigdes principais:

A. Quantidade de Cotas da 42 Emissdo, da 52 Emissdo e da 62 Emissdo: serdo emitidas de
100.000 {cem mil) a 500.000 {quinhentas mil} novas cotas 3 cada emissdo, observada a
possibilidade da emissio-de Lote Suplementar e de Lote Adicional, totalizando cada uma
das Ofertas Publicas da 42, 52 e 62 Emissdes a guantidade de até 675.000 (seiscentas e
setenta e cinto mil} novas cotas;

8. Prego de Emiss3o: as cotas da 42 Emissdo, da 52 Emiss3o e da 62 Emissdo serdo emitidas
ao preco unitario, correspondente ao valor da cota no mesmo dia da efetiva
disponibilidade dos rccursos por parte do investidor. O valor unitdrio da cota a ser
considerado para efeito das Ofertas Publicas da 4%, 52 e 62 Emissdes, serd equivalente ao
Patriménio Liquido do Fundo dividido pelo nimero de cotas do Fundo;

C. Volume Total das Ofertas Publicas da 42, 52 e 62 Emissdes: O montante de cotas da 42
Emissdo, da 52 Emiss3o e da 62 Emissdo inicialmente ofertado serd equivalente ao Preco’
de Emissio muitiplicado pela quantidade de novas cotas emitidas, podendo ser (i)
aumentado em virtude das Novas Cotas do Lote Suplementar e das Novas Cotas Adicionais
ou {ii} diminuido em virtude da Distribui¢3o Parcial {conforme abaixo definida).

D. Distribuigdo Parcial: fica autorizada a distribui¢do parcial de cotas, desde que
observado o montante minima equivaiente a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) para F}
cada emissdo, sendo certo que, caso ndo seja atingido o montante minimo durante o ’
periodo de distribuigio a respectiva oferta sera cancelada. Nesta hipotese, caso o /
investidor ja tenha efetuado a integralizagdo de cotas, os valores depositados serdo /
devolvidos sem juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso e com dedugdo de guaisquer
tributos eventualmente aplicaveis, se a aliquota for superior a zero, no prazo de 3 {trés)
dias uteis contados da comunicagdo do cancelamento da respectiva oferta publica. Na
hipétese de distribui¢3o parcial, devera ser observado o previsto no artiga 30 da Instrugdo
CVM 400, e o saldo ndo colocado serd cancelado pelo Administrador;

E. PUblico Alvo: as Ofertas Pablicas da 42, 52 e 62 EmissBes serdo destinadas aos
investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de
investimento, ou quaisgquer outres veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, e
que tenham gor objetivo investimento de lorgo prazo;

F. Regime de Colocagio: as cotas objeto da 42 Emissdo do Fundo serdo colocadas sob o
regime de melhores esforgos de colocagdo, ohservados os termos da Instrugdo CVM 400;
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G. Destinacdo dos Recursos: os recursas obtidos com 2 Oferta Pdblica serdo destinados
preponderantemente para a aguisicio de Ativos Imobilidrios efou Ativos Financeiros
Imobilidrios que se enquadrem na politica de investimento do Fundo;

H. Despesas: fica aprovado que o Funde incorra em despesas e comissaes relacionadas a
3s Ofertas Pablicas da 42, 52 e 62 Ernissoes, conforme os seguintes percentuais relativos a
cada uma das ofertas:

LW
S Ay

»

Comissio de Estruturacéo / Custos de Colocacao

Comissio de Distribuicao

Advogados

Marketing e Prospecte

Taxa de Registro na Anbima Até 0,15*
Taxa para registre na CVM Até 0,30*
Taxa para registro na BM&FBovespa Até 0,35"
Qutros Custos Até 0,35
Total dos custos'™, o 4,8

*Os valores foram definidos canforme tabela divuigado pelas préprias instituicdes e podem
sofrer atualizagdes.

1. Registro para Negociagdo: As cotas objeto da 42 Emissdo, da 52 Emissdo e da 62 Emissdo
serdo registradas para negociagdo no mercado secunddrio, no mercado de bolsa
administrado pela BM&FBOVESPA.

1. Direito de Preferéncia: os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para subscri¢do
das cotas da 42 Emissdo, da 52 Emissdo e da 62 Emissdo, no contexto das respectivas

ofertas publicas, pelo prazo de 10 (dez} dias Uteis, contados a partir da publicagdo do-

anuncio de inicio de distribui¢io das Cotas obieto de nova emissao, na proporgo de suas
respectivas cotas entdo detida; e,

L. Instru¢do CVM 476: o Administrador, a seu critério, poderad realizar as Ofertas Pdblicas
das 42, 52 e 62 Emissdes com esforgos restritos, nos termos da Instrugdo da CVM 476,
observanda, no que couber, as delibera¢ées dos itens acima.

Destaforma o item 8.3 db Regulamento do Fundc passa a vigorar com a seguinte redagdo:

“8.3 Novas Emissdes. O Fundo poderd realizar novas
emissdes de Cotas a critério do Gestor e mediante prévia
aprovagio dao Assembleia Gerai dos Cotistas, que definird,
inclusive, os termos e condic@es de tais emissbes, hem como @

modalidade o ser adotada, o qual poderd ser distinta do
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aplicdvel & 19 Emissfio. Os Cotistas do Fundo terdo direito de
preferéncia na subscricio dos novas Cotas emitidas, pelo prazo
ndo inferior a 10 (dez) dias titeis, contados a partir da data inicio
do periodo de reserva ou da publicagéo do anincio de inicio de
distribuicdo das Cotas objeto de nova emissdo, na propor¢do de
‘sugs respectivas Cotas entdo detidas. independentemente de
oprovacdo em assembleia gerol e de aiteragdo do regulamento,
fica autorizeda, o critério doc Administrador, @ 29 (segunda}
emisséio de cotas, no montante de até 200.000 (duzentas mil
quotas), a 39 fterceira} emissdo de cotas, no montante de
100.000 {cem mil} o 200.000 (duzentas mit quotas), a 42 (quarta)
emissiio de cotas, no montante de 100.000 {cem mil) o 500.000
{quinhentas mil quotos), a 52 {quinta} emissGo de cotas, no
montante de 100.000 (cem mif) a 500.000 (quinhentas mil.
quotas) e a 62 (sexta) emissdio de cotas, no montante de 100.000

{cem mil} a 500.000 (quinhentas mif quotas).”

{ix) a contrata¢do do Administrador ou do Gestor do Funda, como coordenador iider ou
coordenador da Oferta Pubilica da 32 Emissdo e/ou das Ofertas Pablicas das 42, 52 e 62 Emissdes,
sendo a remuneracdo total do coordenador limitada ao percentual previsto nos itens {vii} e {viii)
acima. Para fins de clareza, fica expresso que a contratagde do Administrador ou do Gestor ndo
é obrigatdria, podendo ser contrata(s) outra{s) instituicio(Ges) integrante(s) do sistema de
distribuic8o para atuar nesta qualidade;

(x) a renuncia prévia pelos Cotistas ao direito de preferéncia, previsto no subitem (c) do
item 8.3 do Regulamento do Fundo, para a subscrigdo das cotas da 32 Emiss3o;

(i} autoriza¢ao para que o Administrador pratique todos os atos necessdrios a formalizagdo
dos atos objeto das deliberages contidas neste documento; e,

{xii)  aconsolidagdo do regulamento do Fundo, anexo ao presente instrumentao, nos termos
do que fora deliberado acima, passando a viger imediatamente apds o seu registro e posterior’
remessa ao sistema CVMWeb.

ENCERRAMENTO: Encerrados os trabathos e lavrada esta ata, em forma de sumario, fora esta
lida e assinada por todos os presentes que, achando-a conforme autorizaram sua publicacdo

com omissdo das assinaturas, em 3 {tr8s) vias de iguai teor e forma,

S40 Paulo, 27 de dezembro de 2017.
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Anexo Il - Regulamento do Fundo em vigor

REGULAMENTG CO

FIl - FUNDQ DE INVESTEIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR

CNPJ/MF n.© 24.814.916/0001-43

27 de dezembro de 2017

ﬁ9\§

MICROFILMADO
SAR Ne

0001525108

{3 5° RTD DA CARITAL

92



Vi
Vil
VIIL

XI.
X,

. XL,
X,
XV,
XVI.
XVil.
XVIik.

iNDICE

DO FUNDO 15
DEFINICOES.........coeeeeueueresereeeasresssveristsassssassassssssssensemssosotsesssassssnsmsnsassssss 15
PUBLICO ALV -:.cciivsiissisiissmsasssssivisssssasasassussnmisisinsss sssssnavivans 22
DO OBJETIVO DO FUNDO......cconrrirrmrasmsassenersesmscsssscrnsrass ; 22
DA ADMINISTRACAOD, DA GESTAO E DA PRESTAGAQ DE SERVICOS ....covurererereneannnens 22
DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO......cccoerurunerirscsssrosmisasssnensesessassssssssises 32
DO PRAZO DE DURACAD, AMORTIZAGCAO E LIQUIDAGAO 39
DA EMISSA0, COLOCACAO E NEGOCIAGAO DAS COTAS..... 4
DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS ..vveruerrerererereeersisnsarmsvassssssssensasisnsssssarasssasases 44
DAS TAXAS DE ADMINISTRAGAD E DE PERFORMANCE........ovunnees et 50

DOS ENCARGOS DO FUNDO
DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS.........
DOS CONFLITOS DE INTERESSE ..vevervrreneaceene
DO PATRIMONIO LiQUIDO T~

DA POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS ... “
DO TRATAMENTO TRIBUTARIO ......ccoiermrrirrmeresrerersrsossrssmsimsmsiricsesasasasasssssasssarsnsose
DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR
DISPOSICOES FINAIS ......ocececviaaanns

MICR

OFILMADO
sSOR N*

0001525108

s° RTD DA CAPITAL

Co

93



REGULAMENTO
FIi - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR

1. DO FUNDO

11 O Fil - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR (“Fundo”) € constituido sob a

forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente
regulamento, pela Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668"), pela
Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CYM”) n.2 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme aiterada (“Instrucdo CVM 472"), e pelas demais disposi¢Bes legais e regulamentares

que lhe forem aplicéveis, cujo objetivo esta descrito no item 4.1 abaixo.
. DEFINIGOES

2.1 Os termos abaixo listados, no singutar ou no plural, terdo os significados que thes sdo

aqui atribuidos quando iniciadus com maitscula no corpo deste Regulamento:

“Administrador”: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., scciedade
por agdes, com estabelecimento no municipio de Sdo
Paulo, estade de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro
faria Lima, 3.900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-
132, inscrita ne CNPJ/MF sob n2 00.806.535/0001-
54, devidamente credenciada e autorizada pela CVM
para prestar os servicos de administracdo de
carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n® 3.585,

de 2 de outubro de 1995;

"Assembleia Geral de Cotistas”: 4 a assembleia geral de Cotistas, disciplinada no

Capitulo IX deste Regulamento;

“Ativos de Renda Fixa” $30 os ativos de renda fixa que ¢ Fundo podera
adquirir, sendo que os recursos deverdo ser
aplicados em investimentos considerados de baixo

risco de crédito, com liquidez diaria, limitando-se a
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“Ativos Financeiros Imobilidrios 17:

“Ativos Financeiros Imobilidrios 2"

{a) titulos de: emissdo do BACEN efou do Tesouro
Nacional e em suas diversas modalidades
operacionais, pré ou pos-fixadas; {b) operagdes
compromissadas lastreadas nos titulos mencionados
no item “a” acima; (c) fundos de investimento que
invistam prioritariamente nos ativos mencionados

"

nos itens “a” e “b” acima;

sio os seguintes ativos: (i} cotas de fundos de
investimento em participagBes (FIP) gue tenham
como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento
imebiliarios ou de fundos de investimento em ag8es
que sejam setoriais e que invistam exclusivamente
em construgdo civil ou no mercado imobiliario; (i}
cotas de outros fundos de investimento imobilidrios;
(iii) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de
fundos de investimento em direitos creditérios
{FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentagdo em

vigar;

s30 os seguintes ativos: (i) agfes, debéntures, bénus
de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscrigdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depédsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissdrias, e quaisquer
outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrades na CVM e cujas atividades
MICROFILMADO
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“Ativos Financeiros Imobilidrios”:

“Ativos Imobiliarios”:

“

Auditor Independente”:

“BM&FBOVESPA":

“CEPAC":

MICROFILMADO
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preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidrios; (i} a¢des ou cotas de
sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entré
as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliarios; (iii) letras hipotecarias; (iv) letras de
crédito  imobilidrio; e, (v) letras imobilidrias

garantidas.

sd30 0s Ativos Financeiros Imobilidrios 1 e os Ativas
Financeiros Imobiliarios 2, quando mencicnados em

cenjunto;

i) Terrenos Selecionados e unidades autdnomas;

ii) CEPAC;

iii) participacdo, por meio de aquisi¢do de agdes
e/ou cotas, em sociedades que tenham como
objeto social a realizacdo de empreendimentos
imobiliarios; e

v

quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

BDO RCS Auditores Independentes — Sociedade
Simples, com sede no Municipio de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Major Quedinho, n2 90,
5¢ andar, Consolagdo, CEP 01.050-030, inscrita no
CNPJ/MF sob n2 54.276.936/0001.79, empresa de
auditoria independente devidamente registrada
junto & CVM para o exercicio da atividade de
auditoria independente no ambito do mercado de

valores mobilidrios;
BM&FBOVESPA S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias
e Futuros;

Certificados de Potencial Adicional de Construgéo,

nos termos da Lei n2 10.257, de 10 de juiho de 2001

~X
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“Consultor Imobiliario”:

“Cotas”™:

“Cotistas”:

“ovm”:

“Custodiante”:

“Desenvolvimento Imobilidrio”:

e da Instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de
2003;

Evolve Desenvolvimento e Participagdes Lida.,
empresa de consultoria imobilidria, com sede no
municipio de Goidnia, Estado de Goids, na Alameda
dos Buritis, n® 408, Edificio Buriti Center, Sala 1.005,
Setor Central, CEP: 74.015-080, inscrito no CNPJ/MF
sob n® 23.406.098/0001-87.

todas e quaisquer cotas de emissgo do Fundo;

os detentores de Cotas do FlI, sendo que os Cotistas:

i} ndo poderdo exercer qualquer direito reai sobre os
imdveis e empreendimentos integrantes do

patrimonio do Fundo; e

i) ndc respondem pessoalmente por qualquer
obrigac3o legal ou contratuai, relativa aos iméveis e
empreendimentos integrantes do patriménio do
Fundo ou do Administrador, salvo quanto a
obrigag3o de pagamento do prego de integralizagdo

das Cotas que respectivamente subscreverem;

Comissdo de Valores Mobilidrios;

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., acima

qualificada.

atividade a ser exercida sob a responsabilidade da
Empreendedora, com o intuito de promover e

realizar, diretamente ou através de suas sociedades
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“Dia Otil":

“Dia Utit BM&FBOVESPA”:

“

Empreendedora”:

“Empreendimentos Imobilidrios”:

~ “Empresa Fiscalizadora™:

“

Encargos do Fundo”:

“Fundo”:

de propésito especifico, edificacdes e benfeitorias

nos Ativos Imobilidrios adquiridos;

qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo, ou

feriado nacional;

qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos, ou
feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sdo
Paulo; e (ii} aqueles sem expediente na

BM&FBOVESPA;

sociedade que desenvolva a atividade de
desenvolvimento imobiliario nos termos da

regulamentagdo vigente;

os empreendimentos imabilidrios residenciais ou
comerciais a serem desenvolvidos nos Terrenos
Selecionados e negociados pelo Fundo, sob a

exclusiva responsabilidade da Empreendedora;

empresa fiscalizadora, gerenciadora efou
construtora que elaborard os relatérios a serem
apresentados ac Consultor imobilidrio relativos ao
acompanhamento do andamento das obras
realizadas nos Ativos Imabilidrios para o

desenvolvimento dos Projetos;

$30 0s custos e despesas descritos no item 11.1 deste
Regulamento, que sdo de responsabilidade do Fundo
e serdo debitados automaticamente, pelo

Administrador, do Patriménio Liquido do Fundo;

FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIC
NESTPAR;
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“Gestor”:

“Investidores Profissionais”:

“Investidores Qualificados”:

u

Instrucdo CVM 400™:

«

Instrucdo CVM 472”":

"

Instrucdo CVM 539”:

Instrucdo CVM 555”:

“Laudo de Avaliacdo”:

TC Consuitoria e Administragdo de Investimentos
LTDA, com estabelecimento no municipio de
Goiania, estado de Goids, na Avenida Olinda, 5/N,
Quadra H4, lote 1-3, Sala 807, Edificio Lozandes
Corporate Design, Park Lozandes, CEP: 74.884-120,
inscrita no CNPJ/MF sob n® 13.194.316/0001-03,
devidamente credenciada e autorizada pela CVM
para prestar os servigos de administracdo de
carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n?

13.148., de 11 de julho de 2013;

Investidores profissionais, residentes e domiciliados
no Brasit ou no exterior, assim definidos nas termos

do artigo 9-A da Instrugdo CVM 539;

investidores qualificados, residentes e domiciliados
no Brasil ou no exterior, assim definidos nos termos

do artigo 9-B da Instrugdo CVM 539;

Instrucdo CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme alterada;

Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada;

Instrucdo CVM n2 539, de 13 de novembro de 2013,

conforme alterada;

Instrugdo CVM ne 555, de 17 de dezembro de 2014,

conforme alterada;

faudo de avaliagdo que devera ser elaborado por

uma empresa especializada e independente, de
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“Lei n2 8.668/93":

“Lei n? 8.779/99":

#

‘Patrimdnio Liquido”:

“Politica de Investimento”:

“

Regulamento”:

u

Reserva de Contingéncia”:

acordo com o Anexo 12 a Instrugdo CVM 472,
previamente a aquisi¢do de imodveis, bens e direitos

de uso pelo Fundo;

Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada;

Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme

alteradas;

o patriménio fiquido do Fundo, calculade para fins

contabeis de acordo com a Cldusula XIV abaixo;

a politica de investimento adotada pelo Fundo para
realizacdo de seus investimentos, nos termos da

Cldusula V1 deste Regulamento;

o presente regulamento, que disciplina o

funcionamento do Fundo;

Para arcar com as despesas extraordindrias dos
iméveis integrantes do patriménio do Fundo, se
houver, poderd ser formada uma reserva de
contingéncia pelo  Administrador, a qualquer
momento, mediante comunicagdo prévia aos
Cotistas do Fundo, por meio da retengdo de até 5%
{cinco por cento) ao més do resultado a ser
distribuido aos Cotistas. Nio obstante, a partir do
312 més contados da constituigdo do Fundo, o
Administrador deverd reter 3% {trés por cento} do
produto da venda dos Ativos imobilidrios, limitado a
5% dos resultados a serem distribuidos aos Cotistas,

apurados segundo este Regulamento e a

i —————————————
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regulamenta¢do em vigor, independentemente de

comunicagdo prévia aos Cotistas do Fundo;

“Taxa de Administragdo”: tem o significado que lhe é atribuido no item 10.1

deste Regulamento;

“Taxa de Performance”: tem o significado que Ihe é atribuido no item 10.3

deste Regulamento;

“Terrenos Selecionados”: consistem nos terrenos que poderdo ser objeto de
investimento pelo Fundo, em territério nacional,

preferencialmente na regido Centro Oeste do Brasil.
1. PUBLICO ALVO

3.1 As Cotas de emissdo do Fundo s3o destinadas a pessoas naturais e juridicas, Investidores
Qualificados ou ndo, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, sendo garantido aos

" Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo.

3.2 Nio ha restri¢des quanto ao limite de propriedade de cotas do Fundo por um Unico

cotista.

V. DO OBJETIVO DO FUNDO

4.1 O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imobilidrios de longo prazo,
preponderantemente por meio da aquisicdo de Ativos imobilidrios, com a contratacdo de
Empreendedora para o Desenvolvimento Imobilidrio e posterior alienagdo dos Ativos

Imobilidrios beneficiados.
V. DA ADMINISTRACAO, DA GESTAO E DA PRESTAGAC DE SERVICOS

5.1 Administragdo. A administragio do Fundo serd exercida pela Planner Corretora de
Valores S.A., acima qualificada, devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar
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0s servicos de administragio de carteiras, conforme Ato Declaratdrio CVM n¢ 3.585, de 2 de

outubro de 1995,

5.1.1 Limitagdes do Administrador. O Administrador, observadas as limitagdes legais e
regulamentares aplicaveis, assim como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes

para exercer todos os direitos inerentes aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

5.2 Gestdo, A gestiio da carteira do Fundo serd exercida pela TC Consultoria e Administragdo
de investimentos LTDA, acima qualificada, sociedade devidamente autorizada pela CVM a
exercer a atividade de administrador de carteira de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato

Declaratério CVM n2 13,148, de 11 de julho de 2013.

5.2.1 A contratacio do Gestor sera formalizada pelo Administrador, conforme
remuneragdo definida na Taxa de Administragdo, nos termos deste Regulamento, sendo

que o Gestor devera prestar servios especializados para o Fundo, incluindo:

{i) Adquirir, alienar e gerenciar os ativos financeiros da carteira de investimentos do
Fundo, observada a Politica de Investimenta prevista no item 6.6 do Regulamento e os
critérios de diversificacdio da carteira de investimentos do Funde previstos no

Regulamento e na tegislagdo e regulamentacao vigente;

(i) Celebrar contratos, negécios juridicos e realizar as operaces necessarias a

implementag3o da Politica de Investimento definidas neste Regulamento;

(iv) Conduzir e executar estratégia de investimento em ativos financeiros, buscando

obter a melhor rentabilidade para o Fundo, analisando e selecionando tais ativos; e

(v} Controlar e supervisionar as atividades inerentes 3 gestdo dos ativos financeiros do
Fundo, fiscalizando os servigos prestados por terceiros e elaborando relatérios de

investimento realizados pelo Fundo.

5.3 Consultor Imobilidrio. As atividades de consultoria imobilidria especializada,
envolvendo a identificagdo, analise, avaliagdo e negociagdo dos Ativos Imobiliarios a integrarem

a carteira do Fundo serdo exercidas por Consultor Imobilidrio.
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5.3.1 A contratacao do Consultor Imobilidrio sera formalizada pelo Administrador, as
expensas do Fundo, sendo que o Consultor Imobilidrio deverd prestar servigos

especializados para o Fundo, incluindo:

{i} Identificagdo de oportunidades de negdcio, e orientagdo ao Administrador e Gestor

na negociagdo para aquisi¢des dos Ativos Imobilidrios e gerenciamento dos mesmos;

{ii} Assessorar o Fundo em quaisquer questSes relativas aos investimentos nos Ativos
Imobilidrios a serem realizados, incluindo a indicagdo, avaliagdo e negociagdo de Ativos

Imabilidrios;

(iii) Acompanhamento do andamento das obras realizadas nos Ativos Imobilidrios para
o desenvolvimento dos Projetos, mediante a verificacdo dos relatérios de medigdo a
serem enviados pela Empresa Fiscalizadora ao Consuitor Imabitidrio, quando aplicavel,
com cdpia para o Administrador e Gestor, até o 102 (décimo) Dia Util de cada més, pelo
qual atestard o andamento das obras para o desenvolvimento dos Projetos, de acordo
com respectivo cronograma fisico-financeiro de construgdo, quande houver, e deverd
fazer constar uma planilha quantitativa acumulada com os dados de evolugdo do
cronograma fisico-financeiro das obras para o desenvolvimento dos Projetos, sempre

que aplicavel;

(iv} Manter a disposi¢do do Administrador, departamento técnico habilitado a prestar
servigos de analise econdmico financeira e estudos de viabilidade e acompanhamento

dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo e dos Projetos;

{v) Identificar, avaliar e recomendar ao Gestor potenciais propostas de alienacdo de

Ativos Imobilidrios;

{vi) Recomendar ao Fundo a implementagdo de benfeitorias visando a manuteng&o do
valor dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimdnio do Fundo, bem cemo a

otimizag¢8o de sua rentabilidade;

(vii) Indicagdo de potenciais adquirentes interessados em adquirir os Ativos Imobilidrios

para o Administrador, bem como a anélise dos documentos cadastrais dos adquirentes
MICROFILMADO
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(viii) Assessoramento ao Administrador e/ou ac Gestor em quaisquer questdes relativas
aos investimentos j& reatizados pelo Fundo, observadas as disposi¢Bes e restriches

contidas neste Regulamento; e

{ix) Orientagio da direito de voto do Fundo em eventual Assembleia dos Ativos

imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo.

_5.3.2 Toda prestagdo de servi¢os por parte do Consultor mobilidrio teréd cardter indicativo,

devendo ser aprovada previamente pelo Administrador qualquer matéria prevista no item 5.6.

5.4 Custédia e Registro de Cotas. As atividades de custédia e registro de Cotas do Fundo
serdo exercidas diretamente por sociedade regularmente credenciada perante a CVM para a

prestagdo de servigos de custddia, a ser contratada pelo Administrador em nome do Fundo.

54.1 O Custodiante sé poderd acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel pela
administragdo ou gest3o do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatérios, que
dever3o, ainda, ser devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipétese, vedada
ao Custodiante a execucia de ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as operagdes do

Fundo.

5.5 Auditoria. A atividade de auditoria independente serd exercida pela BDO RCS Auditores

Independentes — Sociedade Simples, acima qualificada.

5.6 Servigos de responsabilidade do Administrador. O Administrador do Fundo devera
prover o Funde com os seguintes servicos, seja prestando-os diretamente, hipdtese em que
deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, mediante contratagdo de terceiros em nome

do Fundo, observado o disposto neste Regulamento:

i) manutencdo de departamento técnico habititado a prestar servicos de andlise e

acompanhamento de projetos imobilidrios;

ii) atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios;

iii)  escrituragdo de Cotas; mic IRS%F.leADO
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iv)  custddia de ativos financeiros;
v) auditoria independente; €
vi}  gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

5.6.1 Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do diretor designado, o
Administrador poderd, em nome do Fundo, contratar junto a terceiros devidamente habilitados
a prestacdo dos servigos referidos no item 5.6, mediante deliberacdo da Assembieia Geral de

Cotistas ou desde que previsto no presente Regulamento.

5.6.2 Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos Ativos
Imobilidrios, a responsabilidade pela gestio dos Ativos Imobilidrios do Fundo compete

" exclusivamente ao Administrador, que deterd a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

5.6.3 E dispensada a contratagdo do servigo de custddia para os ativos financeiros que
representem até 5% {cinco por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo, desde que tais ativos
estejam admitidos & negocia¢do em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado pelo Banco Central do

Brasil ou pela CVM.

5.6.4 Os custos com a contratac¢do de terceiros para s servi¢os mencionados nos incisos “iv”
e “v" do item 5.6 acima serdo considerados despesas do Fundo. Os custos com a contratagdo de

terceiros para os servigos mencionados nos incisos “i”, “ii”, “ii” e “vi” serdo arcados pelo

Administrador do Fundo.

-5.7 Atribuigdes do Administrador. Compete ao Administrador, observado o disposto neste

Regulamento:

i) realizar todas as operagGes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do

fundo;

i} exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patrimdnio do Fundo, inctusive o de agBes, recurses e excegbes;
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iif)  abrir e movimentar contas bancdrias;

iv)  adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo;
v) transigir;

vi) representar o Fundo em juizo e fora dele; e

vii}  solicitar, se for o caso, a admissfo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do

Fundo.

5.8 Servigos Facultativos. O Administrador poderd contratar, em nome do Fundo, os

seguintes servigos facultativos:
i) distribui¢do de Cotas;

ii) consultoria especializada, envolvendo a andlise, sele¢do e avaliagdo de Empreendimentos

Imobilidrios e demais ativos para integrarem a carteira do Fundo; e

jiil empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a exploragdo do direito de superficie e

a comercializacdo dos respectivos imdveis. (J

5.8.1 Os servicos a que se refere o item 5.8 acima podem ser prestados pelo préprio /
Administrador ou por terceiros por este contratados, desde gue, em qualquer dos casos,

devidamente habilitados.

5.8.2 N30 obstante o acima disposto, os servigos a que se refere o inciso “ii” do item 5.8 serdo
prestados por empresa de consultoria especializada, mediante instrumento contratual

especifico, cujos honorérios serdo deduzidos da remuneragdo a ser paga ao Administrador.

5.9 Obrigagdes do Administrador. Sem prejuizo das demais obrigacbes estabelecidas na

" regulamentagic em vigor ou no corpo do presente Regulamento, o Administrador estd obrigado

a: MICROFILMADO
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i) adquirir os ativos que compordo o patrimbnio do Fundo, apds a recomendagdo de
aquisicdo do Gestor, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste

Regulamento;

i} providenciar a averbagdo, junta ao Cartdrio de Registro de Imdveis onde estiverem
matriculados os iméveis integrantes do patriménio do Fundo e nos respectivos titulos
aquisitivos, das restricdes dispostas no artigo 72 da Lei 8.668/93, fazendo constar que tais
Ativos Imobilidrios:

a. n3o integram o ativo do Administrador e constituem patrimdnio do Fundo;

“b. ndo respondem direta ou indiretamente por qualguer obrigacdo do Administrador;

(< n3o compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagéo

judicial ou extrajudicial;
d. nio podem ser dados em garantia de débito de opera¢io do Administrador;

e. ndo sio passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrader, por mais

privilegiados que possam ser; e

f. ndo podem ser objeto de constituigdo de quaisquer 6nus reais;

C
encerramento do Fundo: //

iiy  manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem, por 5 {cinco) anos apés o

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

b. os livros de presenca e atas das Assembieias Gerais de Cotistas;

c. a documentag3o relativa aos iméveis, as operagdes e ao patriménio do Fundo;
d. os registros contabeis referentes as operagdes e patrimonio do fundo; e
‘ MICROFILMADO
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iv)

v)

vi)

vit)

viii)

ix)

x)

Xi)

xii}

xiii)

o0 arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente, do Gestor e, se for o caso,

dos profissionais ou empresa contratados nos termos do capitulo V deste Regulamento;

celebrar os negoécios juridicos e realizar, quando aplicdvel e conforme orientagdes do
Gestor, todas as operagbes necessdrias a execugdo da Politica de Investimentos do Fundo,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao

patrimdnio e as atividades do Fundo;
receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em

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

manter custodiados em instituicio prestadora de servigos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo,

nos termos da regulamentacdo vigente;

no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacdo referida no inciso “ii” do item 5.9 até o término do

procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informac3o previsto no Capitulo VIl da Instru¢cdo CVM

n2 472;
manter atuatizada junto 3 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

observar as disposigBes constantes deste Regutamento e as deliberages da Assembleia

Geral de Cotistas;

controfar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos atives do Fundo,
fiscalizando o3 servicos prestados pelo Gestor e por terceiros eventualmente contratados
pelo Fundo, nos termos da regulamentacdo em vigor, e o andamentc dos

Empreendimentos Imobilidrios;

fornecer ao Cotista, obrigatoriamente, no ato de subscri¢do de Cotas:

108



a. exemplar do Regulamento do Fundo;

b. Prospecto de Oferta Plblica de Cotas do Fundo, se for o caso; e

€. documento discriminando as despesas com comissdes.

5.9.1 O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e
lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas. Sdo exemplos de viola¢do do dever de lealdade do

Administrador, as seguintes hipdteses:

i) usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as

oportunidades de negocio do Fundo;

ii} omitir-se no exercicio ou prote¢do de direitos do Fundo ou, visando a obtengdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negocio de
interesse do Fundo;

iii)  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

iv)  tratar de forma ndc equitativa os Cotistas do Fundo, a ndo ser quando os direitos

atribuidos a diferentes classes de Cotas justifiquem tratamento desigual.

5.9.2 O Administrador e o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem

que possam alcangar em decorréncia de sua condigao.

5.10 Vedagbes. £ vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas atividades e

utilizando recursos ou ativos do Fundo:

i} receber depodsito em sua conta corrente;

i) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir crédito aos Cotistas sob qualquer

modalidade;

MICROFILMADO
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iv)

vi)

vii)

viii)

ix)

x)

xi)

xii)

Xiii)

Xiv})

prestar fianga, aval, bem como aceitar-se ou coobrigar-se sob qualquer forma nas

operagbes praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior recursos captados no Brasil;

aplicar recursos na aquisigdo de Catas do préprio Fundo;

vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisao da emissdo em séries e

integraliza¢do via chamada de capital;

prometer rendimento predeterminado aos Cotistas;

sem prejuizo do disposto na Clausula Xl e ressalvada a hipdtese de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situagdo
de conflito de interesses entre o Fundoe € o Administradaor, entre ¢ Fundo e o Gestor, entre
o Fundo e os cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez
por cento) do Patrimdnio do Fundo, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre

o Fundo e a Empreendedora;

constituir énus reais sobre os imoveis integrantes do patrimdnio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na

Instrucdo CVM 472;

realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversio de deb&ntures em agdes, de exercicio de bonus de

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

realizar operagBes com derivativos, exceto guando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecéo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre,

no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

MICROFILMADO
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5.10.1 A vedacgdo prevista no inciso “x” do item 5.10 acima ndo impede a aquisicdo, pelo
Administrador, de imoveis sobre 0s quais tenham sido constituidos Gnus reais anteriormente ao

seu ingresso no patrimdnio do Fundo.

5.10.2 O Fundo poderd emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacdes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central

do Brasil ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias de operagdes proprias.
511 Vedagdes Adicionais, £ vedado, ainda, ao Administrador e ao Gestor:

i) receber, sob qualquer forma ¢ em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de
qualquer natureza, pagamentos, remuneragdes ou honorarios relacionados as atividades
ou investimentos do Fundo, aplicando-se esta vedagdo a seus sécios, administradares,

empregados € empresas a eles ligadas;

i) valer-se da informac3o para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra

ou venda das Cotas do Fundo; e
iiiy  adquirir, para seu patrimdnio, Cotas do Fundo.

.5.12 Responsabilidade. O Administrador, o Gestor & o Consultor Imobilidric serdo
responsdveis por quaisquer danos causados ao patriménio do Fundo decorrentes de: (a) atos
que configurem ma gestdo ou gestdo temerdria do Fundo; e (b) atos de qualquer natureza gue
configurem violago da lei, da instrugdo CVM 472, deste Regulamento, da deliberagdo dos

Representantes dos Cotistas, ou ainda, de determinagdo da Assembieia Gerai de Cotistas.

5.13 Exclusdo de Responsabilidade por Forga Maior. O Administrador e o Gestor ndo serso
responsabilizados nos casos de forga maior, assim entendidas as contingéncias que possam
causar redugdo do patrimdnio do Fundo ou de qualguer outra forma, prejudicar o investimento
dos Cotistas e que estejam além de seu controle, tornando impossivel o cumprimento das
obrigacdes contratuais por ele assumidas, tais como atos governamentais, moratorios, greves,

locautes e outros similares.

Vi DA POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO MICROFILMADO
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6.1

Os recursos do Fundo serdo aplicados pelo Administrador, por indicagdo do Gestor e por

indicacdo do Consultor Imobilidrio, conforme o caso, de acordo coma Politica de Investimento

descrita neste Regulamento, com o objetivo de ganho de capitai e obtengdo de renda.

6.2

O Fundo aplicara seus recursos preponderantemente em Ativos Imobilidrios e Ativos

Financeiros Imobiliarios 1:

i}

ii)

iii)

iv)

vi)

vii)

6.3

Terrenos Selecionados e unidades autdnomas;

quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;

participagdo, por meio de aquisi¢io de agdes efou cotas, em sociedades que tenham

como objeto social a realizacdo de empreendimentos imobilidrios; e

CEPAC;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP} que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobitidrios ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobilidrio;

cotas de outros fundos de investimento imobilidrios; e,

certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos

‘creditérios {(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,

atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrios e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta pablica registrada na CVM ou cujo

registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagéo em vigor.

Os Ativos Imobilidrios devero ser adquiridos pelo Fundo com a finalidade de promover

o Desenvolvimento Imobilidrio, e posterior alienagic dos Ativos imobiliarios beneficiados ou,

ainda, de auferir ganhos de capitai ao Fundo por meic da compra e venda desses Ativos

imobiliarios.
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6.4 Os Ativos Imobilidrios, que venham a ser adquiridos pelo Fundo, deverdo ser objeto de
prévia avaliagdo e indicagdio pelo Consultor Imobilidrio, pelo gestor ou por terceirc

independente, observado os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

6.5 Em cumprimento da Politica de investimento, os Ativos Imobilidrios deverdo ser

adquiridos pelo Fundo a partir de seu funcionamento até o 302 (trigésimo) més contado de seu

- funcionamento {periodo de investimento). A partir do més 31 até o més 120 da constituigdo do

Fundo, com o produto da venda dos Ativos Imobilidrios, o0 Administrador deverd reter a Reserva
de Contingéncia de 3% (trés por cento) do produto da venda dos Ativos Imobilidrios, limitado a
5% dos resultados a serem distribuidos aos Cotistas, podendo reinvestir até 70% (setenta por
cento) do produto da venda dos Ativos Imobilidrios, distribuindo aos Cotistas o saldo
remanescente. Apds o més 120 contado do funcionamento do Fundo, o Administrador, apés a
retengdo da Reserva de Contingéncia, devera distribuir o saldo remanescente de seu resulta&o,

nos termos da Cldusula XV Da Politica de Distribuicdo de Resultados.

6.6 Respeitada a aplicagdo preponderante nos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiras
Imobilidrios 1 listados no item 6.2 acima, o Fundo podera manter, a critério do Gestor, parcela

do seu patriménio aplicada em Ativos de Financeiros Imobilidrios 2 e Ativos de Renda Fixa.

_6.6.1 Uma vez integralizadas as cotas objcto da oferta publica, a parcela do patrimdnio do

Fundo que, temporariamente, por for¢a do cronograma fisico-financeiro das obras nédo estiver

aplicada em empreendimentos imobiliarios, devera ser aplicada em:

i) Ativos de Renda Fixa; e

i} derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja

sempre, no maxima, o valor do patrimdnio Liquido do Fundo.
6.6.1.1 O Fundo pode manter parcela de seu patriménio permanentemente aplicada em cotas
de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender suas

necessidades de liquidez.

6.7 Caso os investimentos do Fundo em valores mobilidrios, excetuados os investimentos

em Ativos Financeiros Imobilidrios 1, ultrapassem 50% {cinquenta por cento) de seu Patriménio

Liquido, deverdo ser respeitados os limites de aplicacdo (correspondentes a percentuais do /’
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Patrimdnio Liquide do Fundo) por emissor e por modalidade de ativos financeiros constantes
dos itens 6.7.1 e 6.7.2 abaixo e a seus administradores serdo aplicdveis as regras de

desenquadramento e de reenquadramento estabelecidas na Instru¢do CVM 555:

6.7.1 Limites por Emissor:

instituigdo financeira autorizada a funcionar 20%

pelo Banco Central do Brasil

companhia aberta 10%
fundo de investimento ' » 10%
pessoa fisica 5%
pessoa juridica de direito privado que ndo seja 5%

companhia aberta ou instituigdo financeira
autorizada a funcionar pelo Banco Central do

Brasil

Unido Federal 100%

6.7.1.1 Para efeito de célcuio dos limites estabelecidos no item 6.7.1 acima:

i} considerar-se-4 emissor a pessoa fisica ou juridica, o fundo de investimento e o
patriménio sepsrado na forma da lei, obrigados ou coobrigados pela liquidagdo do ativo

financeiro;

i} considerar-se-30 como de um mesmo emissor os ativos financeiros de responsabilidade
de emissores integrantes de um mesmo grupe econdmico, assim entendido o composto pelo
emissor e por seus controladores, controlados, coligados ou com ele submetidos a controle

comum;

iii} considerar-se-a controlador o titular de direitos que assegurem a preponderancia nas

deliberaces e o poder de eleger a maioria dos administradores, direta ou indiretamente;

iv} considerar-se-do coligadas duas pessoas juridicas quando uma for titular de 10% (dez

por cento) ou mais do capital social ou do patriménio da outra, sem ser sua controladora;
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v) considerar-se-30 submetidas a controle comum duas pessoas juridicas que tenham o
mesmo controlador, direto ou indireto, salvo quando se tratar de companhias abertas com
acBes negaciadas em bolsa de valores em segmento de listagem que exija no minimo 25% {vinte

e cinco por cento) de agdes em circulagdo no mercado.

6.7.1.2 O Fundo n3o podera deter mais de 20% {vinte por cento) de seu Patriménio Liquido em
titulos ou valores mobilidrios de emissio do Administrador, do Gestor ou de empresas a eles

ligadas, observando-se, ainda, cumulativamente, gue:

i} é vedada a aquisigio de agbes de emissdo do Administrador; e

ii) o Fundo poderd aplicar até 100% (cem por cento) em cotas de fundos de investimento

administrados por seu Administrador, Gestor ou empresa a eles ligada nos termos do inciso “iv

do item 6.7.1.1 acima.

6.7.1.3 O valor das posi¢des do fundo em contratos derivativos sera considerado no célculo dos

limites estabelecidos no item 6.7.1, cumulativamente, em relagdo:

i) ao emissor do ativo subjacente; e

i) a contraparte, quando se tratar de derivativos sem garantia de liquidagdo por cdmaras
ou prestadores de servigos de compensagdo e de liquidagdo autorizados a funcionar pelo Banco

Central do Brasil ou pela CVM.

6.7.1.4 Para efeito do disposto no item 6.7.1.3, os contratos derivativos serdo considerados em
funcdo do valor de exposigdo, corrente e potencial, que acarretem sobre as posi¢des detidas

pelo fundo, apurade com base em metodologia consistente e passivel de verificagdo.

6.7.1.5 Nas operaciies sem garantia de liquidacdo por cdmaras ou prestadores de servigos de
compensagio e de liquidagiio autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM,
_as posigdes detidas pelo fundo em operagdes com uma mesma contraparte serdo consolidadas,
observando-se, nesse caso, as posi¢des tiquidas de exposicio, caso a compensagdo bilateral ndo

tenha sido contratualmente afastada.

MICROFILMADO
SOR N°

0001525108

36 5° RTD DA CAPITAL

115



6.7.1.6 Nas operacies compromissadas, os limites estabelecidos para os emissores serdo

d MICROFILMADO
observados: SOR N*
i) em relagio aos emissores dos ativos objeto: 0 0 0 1 5 2 5 8
§9 RTD DA CAPITAL
a. quando alienados pelo Fundo com compromisso de recompra; e
b. cuja aquisicdo tenha sido contratada com base em operagdes a termo a que se refere o

art. 12, inciso V, do regulamento anexo 2 Resolugdo n? 3.339, de 2006, do Conselho Monetério

Nacional, sem prejuizo do disposto nos itens 6.7.1.4 € 6.7.1.5 acima;

i) em relagdo a contraparte do Fundo, nas operagBes sem garantia de liquidacdo por
camaras ou prestadores de servicos de compensagdo e de liquidagdo autorizados a funcionar

pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.
6.7.1.7 N3o se submeterdo aos limites de que trata este artigo as operagdes compromissadas:
i} lastreadas em titulos publicos federais;

ii} de compra, pelo Fundo, com compromisso de revenda, desde que contem com garantia

de liquidagdo por cdmaras ou prestadoras de servicos de compensagdo e de liquidagdo /A/

v

C

" i) de vendas a termo, referidas no art. 12, inciso V, do regulamento anexo a Resolugdo n?

autorizados a funcionar pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM; e

3.339, de 2006, do Consetho Monetario Nacional.

6.7.1.8 Serdo observadas as disposigdes previstas nos itens 6.7.1.4 a 6.7.1.5 deste artigo nas

seguintes modalidades de operagdes compromissadas:

i) as liquidaveis a critério de uma das partes (art. 12, inciso |, alinea “c”, e inciso Il, alinea
“c” do regulamento anexo 3 Resolugdo n? 3.339, de 26 de janeiro de 2006, do Conselho

Monetdrio Nacionat); e

i) as de compra ou de venda a termo (art. 12, incisos V e VI do regulamento anexo a

Resolugdo n¢ 3.339, de 2006, do Conselho Monetério Nacional}.

™
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i) as aplica¢Bes, pelo fundo, em cotas de fundos que nele invistam; e

ii) as aplicages em cotas de fundos que n3o estejam previstos nos subitens “a” a “h” do

item 6.7.2. abaixo.

6.7.2 Cumulativamente aos limites por emissor, o fundo observard os seguintes limites de

concentragdo por Modalidade de Ativo Financeiro:

a ' cotas de fundos de investimento registrados com base na Instrugdo CVM 555 20%

b : cotas de fundos de investimento em cotas de fundos de investimento | 20%

registrados com base na instrugdo CVM 409

¢ | cotas de fundos de investimento imobiliario - FIl 20%

d | cotas de Fundos de Investimento em direitos creditérios — FiDC 20%

e | cotas de fundos de investimento em fundos de investimento em direitos | 20%

creditérios — FIC-FIDC

f | cotas de fundos de indice admitidos & negociagdo em bolsa de valoresouno | 20%

mercado de balcdo organizado

4 certificados de recebiveis imobiliarios — CRI 100%
h | Outros ativos financeiros ndo previstos nos subitens “i” a “m” deste item 6.7.2 0%

e desde que permitidos pela Instrucdo CVM 555. &

i titulos puhlicos federais e operagdes compromissadas lastreadas nestes titulos |  100%

j ouro, desde que adquirido ou alienado em negociagdes realizadas em bolsas 0%

de mercadgrias e futuros;

k | titulos de emissdo ou co-obrigagdio de instituicdo financeira autorizada a | 100%

funcionar pelo Banco Central do Brasil

| valores mobiliarios diversos dagqueles previstos nos subitens “a” a “h” deste 0%
item 6.7.2., desde que registrados na CVM e objeto de oferta publica de

acordo com a Instrugdo CVM 400, observado, ainda, o disposto no inciso “ii”,

do item 6.7.1.9

3

contratos derivativos, exceto se referenciados nos ativos listados nos subitens | 100%

L “a” a“g” deste item 6.7.2.
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6.7.2.1 Os limites de aplicagio por modalidade de ativos financeiros de que trata o item 6.7.2

acima ndo se aplicam aos investimentos previstos nos incisos “iii”, “iv” e “v” do item 6.6.

6.7.2.2 As operacdes com contratos derivativos referenciados nos ativos listados nos
subitens “a” a “h” do item 6.7.2. acima incluem-se no cdmputo dos limites estabelecidos para

seus ativos subjacentes, abservado o disposto no item 6.7.1.4.

6.7.2.3 Aplicam-se aos ativos objeto das operagdes compromissadas em que o Fundo

assuma compromisso de recompra os limites de aplicagdo de que trata o item 6.7.2 acima.

6.8 Na consolida¢do das aplicagdes do fundo investidor com as dos fundos investidos,
os limites de aplicagdo referidos nos itens 6.7.1 e 6.7.2 ndo serdo excedidos, observado,
entretanto, que os fundos de investimento em cotas ndo serdo obrigados a consolidar ‘as
aplicagdes em cotas de fundos de investimento permitidos pela instrugdo CVM 555 cujas
carteiras sejam geridas por terceiros nio ligados ac administrador ou ao gester do fundo

investidor.

6.9 Caso o Fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimdnio Liquido
em valores mobilidrios, o Administrador devera estar previamente autorizado pela CVM a
prestagdo do servico de administragdo de carteira, sendo-lhe facultado, alternativamente,

contratar terceiro autorizado pela CVM para exercer tal atividade.

6.10 As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do
Gestor ou de qualquer instituigdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou

do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.
6.1t F vedado aoc Fundo a realizagdo de operagdes com derivativos, exceto para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposigdo seja sempre, no maximo, a valor do Patriménio Liquido do

Fundo.

VIl. DO PRAZO DE DURAGAQ, AMORTIZACAO E LIQUIDAGAO

7.1 Prazo. O Fundo terd prazo de duragdo indeterminado. /
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"7.2 Amortizacio. As Cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicacdo do
Administrador aos Cotistas apds recomendaciio nesse sentido pelo Gestor; ou (ii} deliberagdo
em Assembieia Geral de Cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante gue o valor
de cada cota representa relativamente ac Patrimbnio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimdnio do

Fundo.

7.3 Liquidaggo. No caso de dissolugdo ou liguidacdo, o valor do patriménio do Fundo serd
partilhado entre os Cotistas, apos a alienagio dos ativos do Fundo, na proporgao de suas Cotas,
apts o pagamento de todas as dividas e despesas inerentes ao Fundo. Nas hipdtescs de
liquidacdo do Fundo, o Auditor independente deverd emitir relatério sobre a demonstragéo da
movimentagdo do Patriménio Liguido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas
demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo. Deveré constar
. das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo anidlise quanto a terem eventuais
amortizacdes sido ou n3o efetuadas em condiges equitativas e de acordo com a
regulamentagio pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos

ou passivos ndo contabifizados.

7.3.1 Apds a partilha de que trata o item 7.3 acima, os Cotistas passardo a ser os Linicos

responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e

quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de gualquer responsabilidade ou énus,//

exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do Administrador.

o

s
7.3.2 Nas hipdteses de liquidagdo ou dissolucdo do Fundor, rendncia ou substituicdo do
Administrador, os Cotistas se comprometem a providenciar imediatamente a respectiva
substituicdo processual nos eventuais processos judiciais e administrativos de que o Fundo seja

parte, de forma a excluir o Administradar do respectivo processo.

7.3.3 Os valores provisionados em relagdo aos processos judiciais ou administrativos de que
o Fundo é parte n3o serdo objeto de partilha por ocasido da liquidacdo ou dissolucdo prevista
no item 7.3 acima, até que a substituicio processual nos respectivos processos judiciais ou

administrativos seja efetivada, deixando o Administrador de figurar como parte dos processos.
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7.3.4 O Administradar, em nenhuma hipdtese, apds a partilha, substitui¢do ou reniincia, sera
responsdvel por qualquer depreciagio dos ativos do Fundo, ou por eventuais prejuizos

verificados no processo de liquidagdo do Fundo, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa.

7.3.5 Apds a partilha dos ativos, o Administrador deverd promover o cancelamento do

registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacao:
| — no praza de 15 (quinze) dias:

i) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral
aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liuidacdo

do Fundo, quando for o caso; e

ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ - Cadastro Nacional da

Pessoa Juridica.

Il — no prazo de 90 {noventa) dias, a demonstragio de movimentagdo de patriménio do fundo a

que se refere o item 7.3, acompanhada do relatdrio do auditor independente.

-7.3.6 Emqualquer hipétese, a liquidacio de ativos serd realizada com observancia das normas

operacionais estabelecidas pela CVM.

74 tiquidagdo Antecipada. Sera permitida a liquidagdo antecipada do Fundo
independentemente de assembleia geral de cotistas, mediante comunicacdo destes pelo
Administrador, com o cumprimento da Politica de Investimento nos termos do item 6.5, apos
120 meses contados do funcionamento do Fundo e cumulativamente a distribuicdo aos Cotisias

de 100% dos rendimentos decorrentes da venda da totalidade dos Ativos Imobiliarios.
Viil. DA EMISSAQ, COLOCAGAD E NEGOCIAGAQ DAS COTAS
8.1 Cotas. As Cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu Patriménio Liguido,

sendo nominativas e escriturais. A cada emissio, serdo distribuidas Cotas que atribuirdo a seus

_ respectivos titulares os mesmos direitos.
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i} ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre os imoveis e empreendimentos

integrantes do patriménio do Fundo; e

ii) n3o respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
imdveis e empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo ou do Administrador,
salvo quanto 3 obrigagdo de pagamento do prego de integralizacdo das Cotas que

respectivamente subscreverem;

iy n3o terdo restri¢des para que um mesmo investidor subscreva catas do Fundo, exceto se
forem construtor, incorporador ou socio, cotista gue detenha, que ndo poderdo deter
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte

e cinco por cento} das Cotas do Fundo.
8.1.3 N3o havera resgate de Cotas.

8.2 O Fundo emitird em sua 12 (primeira) emissdo de cotas no montante de 200.000
{duzentas mil) Cotas, com um valor unitdrio de RS 50,00 (cinquenta reais} por Cota, totatizando

RS 10.000.000,00 {dez milhdes de reais).

8.2.1 A 12 (primeira) emissdo de cotas terd o montante inicial ménimo de subscri¢do de 40.000
{quarenta mil) Cotas, totalizando R$ 2.000.000,00 (dois milhSes de reais), como condigdo para
a constitui¢do do Fundo, devendo o saldo ndo colocado ser cancelado pela Administradora no

caso de subscri¢do parcial.

.8,2.2 A12emissdo de cotas do Fundo serd ofertada no mercado primario exclusivamente para
Investidores Qualificados, na forma do que dispde a Instrugdo CVM 472 e a Instrugdo da CVM
n? 400, de 29 de dezembro de 2003 (“instrugdo CVM 400"}, da CVM, sob o regime de melhores
esforgos de colocagdo, ndo obstante o Fundo ndo tenha como publico alvo apenas Investidores

Qualificados, nos termos do item 3.1 acima, e observado o item 8.4 abaixo.

8.2.3 Ressalvadas as emissdes ja previamente aprovadas quando de sua constituigdo, o Fundo
somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovagio da Assembleia

Geral de Cotistas, que definira, inclusive, os termos e condices de tais emissdes.
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8.2.4 Caso a Emissio, tenha sido distribuida mediante oferta publica com esforgos restritos,
nio seja encerrada dentro de 6 (sefs) meses de seu inicio, o intermedidrio lider deverd realizar
a comunicagio nos termos da ICVM 476, cantendo as informagdes indicadas no Anexo | da
referida instrugio, com os dados entdo disponiveis, complementando-os semestralmente até o

encerramento.

8.25 No periodo de Oferta Restrita seré permitida a procura de, no maximo, 75 (setenta e

cinco) Investidores Profissionais, e as Cotas deverdo ser subscritas por, no méximo, 50-

{cinquenta} Investidores Profissionais

8.2.6 FE autorizada a subscricdo parcial das cotas representativas do patrimonio do fundo, hem

como o cancelamento do salde ndo colocado, observadas as disposigBes da Instrugdo CVM 400.

83 Novas Emissées. O Furido podera realizar novas emissdes de Cotas a critério do Gestor
e mediante prévia aprovagio da Assembleia Geral dos Cotistas, que definird, inclusive, os termos
e condi¢Bes de tais emissbes, bem come a modalidade a ser adotada, a qual podera ser distinta
da aplicavel 3 12 Emiss3o. Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia na subscrigdo das
novas Cotas emitidas, pelo prazo nio inferior a 10 (dez) dias Uteis, contados a partir da data
inicic do periodo de reserva ou da publicagdo do anuncio de inicio de distribuigdo das Cotas
objetc de nova emissdo, na propor¢do de suas respectivas Cotas entdo detidas.

Independentemente de aprovagdo em assembleia geral e de aiteragdo do regutamento, fica

autorizada, a critério do Administrador, a 22 (segunda) emiss3o de cotas, no montante de até.

200.000 (duzentas mil quotas}, a 32 (terceira) emissdo de cotas, no montante de 100.000 (cem
mil) a 200,000 (duzentas mil quotas), a 42 (quarta) emiss3o de cotas, no montante de 100.000
{cemn mil) a 500.000 (quinbentas mil} quotas, a 52 (quinta) emissdo de cotas, no montante de
100.000 {cem milj a 500.000 {quinhentas mil) quotas e a 62 (sexta) emissdo de cotas, no
montante de 100.000 {cem mil} a 500.000 (quinhentas mil) quotas.

8.3.1 A Assembleia Geral de Cotistas podera autorizar a subscrigdo parcial das novas Cotas
representativas do patriménic do fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante
minimo para subscricio de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas n3o

colocadas, observadas as disposi¢Bes da instrugdo CVM 400.
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8.3.2 As Cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da data da 12
integralizag8o de Cotas, devera ser utilizado o valor da Cota de fechamento do dia antecedente

a efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor.

8.4 Negociagdio. As Cotas, apds a integralizadas serfo negaciadas no mercado secundario,

exclusivamente em mercado de boisa administrado pela BM&FBOVESPA,

8.5 Chamada de Capitat. O Administrador podera realizar chamada de capitat aos Cotistas
para aportar recursos no Fundo, mediante a integralizagdo parcial ou total, conforme o caso,
~das Cotas que tenham sido subscritas por cada um dos Cotistas, nos termos dos respectivos
compromissos de investimento, nos prazos e condigbes para a aquisicdo dos Terrenos
Selecionados e desenvolvimento dos Empreendimentos Imobilidrios, que deverdo ocorrer até o
302 (trigésimo) més contado de funcionamento do funde (pericdo de investimento). As
Chamadas de Capital serdo realizadas pelo Administrador, mediante solicitagdo do Gestor e/ou
do Consultor Imobilidrio, na medida em que sejam necessérios aportes de recursos no Fundo
para (i) realizacdo de investimentos nos Ativos Imobilidrios; ou (ii) pagamento de despesas e

encargos do Fundo.
8.6 Integraliza¢do em Bens e Direitos. As Cotas do Fundo poderdo ser integralizadas em
bens e direitos, sendo que o prazo maximo para integralizagdo em bens e direitos ao patrimdnio
do Fundo pelo Cotista ¢ de 180 (cento e oitenta} dias contados da subscrigio das suas
respectivas Cotas.

(RN
X DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS (’
9.1 Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

i) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

i) altera¢do do Regulamento;

i) destituigdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;
iv) emissdo de novas Cotas; /
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v)

i)

vii)

viii)

x}

. xi)

xii)

xiii}

Xiv)

9.11

fusdo, incorporacio, cisdo e transformagao do Fundo;
dissolugdo e liquidagio do Fundo, quando ndo prevista e disciplinada no Regulamento;
a aiteracio do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagdo;

apreciagdo do Laudo de Avaliagio de bens e direitos utilizados na integralizacdo de

Cotas do Fundo;

eleigio e destituigdo de Representante dos Cotistas, fixagdo de sua remuneragéo, se
houver, e aprovagio da valor méaximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade;

alteracdo do prazo de duragao do Fundo;

aprovagdo dos atos que configurem potencial confiito de interesses nos termos da

Instrugdo CVM 472;
alteragdo da taxa de administragdo nos termos da Instrugdo CVM 472;
amortizacdo de Cotas do Fundo; e

destitui¢do ou substituicdo do Gestor e escolha de seu substituto. P

0 Regulamento do Fundo paderd ser alterado independentemente de Assembleia Geral

de Cotistas, ou de consulta aos Cotistas, sempre que tal altera¢do decorrer, exclusivamente, de

adequacdo a normas legais ou regulamentares ou ainda em virtude da atualizagdo dos dados

cadastrais do Administrador ou do Gestor, tais como alteragdo na razdo social, enderego e

telefone.

9.1.2 As alteragdes ao Regulamento do Fundo aplica-se, no que couber, o disposto na

Instrugdo CVM 555.
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9.13 Aalteracio ao Regulamento somente produzira efeitos a partir da data do protocolo na
CVM da copia da Ata da Assembleia Geral de Catistas, com inteiro teor das deliberagdes e do

Regulamento consolidado do Fundo.
9.2 Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas.

9.2.1 Assembleia Gera!de Cotistas também pode ser convocada diretamente por Cotistas que
detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas ou pelo Representante dos

Cotistas, observados os requisitos estabelecidos no presente Regulamento.

9.3 A convocagio e instalac3o da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo observard, quanto
aos demais aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que ndo
contrariar as disposicdes da Instrugdo CVM 472, Considera-se o correio eletrénico uma forma
de correépondéncia vélida entre o administrador e os cotistas, inciusive para convocagdo de

Assembleia Geral e procedimentos de consulta formal.
9.3.1 A primeira convocagdo das assembleias gerais devera ocorrer:

{i) ~ com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais ordindrias;

e

"(ii} = com, no minimo, 15 {quinze) dias de antecedéncia no casc das assembleias gerais

extraordindrias. o
\

@

9.4 O Administrador do Fundo deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios
ao exercicio informado do direito de voto, em sua pagina na rede mundial de computadores, na

data de convocagio da Assembleia Geral de Cotistas, e manté-los |3 até a sua realizagdo.

9.5 As deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria de votos

dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no item 9.5.2 abaixo, cabendo a:

| -cada Cota 1 {um) voto aos cotistas que detenham 10% (dez por cento} ou menos das cotas

emitidas peio fundo.

MICROFILMADO
SHm Ne

0001525108
§° RTD DA CAPITAL

46

125



. Il - cada Cota 1 {um) voto limitado a 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo aos

cotistas que detenham mais de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo fundo.

9.5.1. As deliberacdes da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de
consulta formalizado em carta, telegrama, correio eletrdnico (e-mail) ou fac-simile dirigido peto
Administrador a cada cotista para resposta no prazo maximo de 10 (dez) dias ou,
excepcionalmente, em prazo maior, desde que expresso o prazo na comunicagdo. A consurlta
deverd constar todos os elementas informativos necessarios ao exercicio de voto. Para fins de
verificagdo de qudrum, serdo consideradas somente as consultas efetivamente respondidas
pelos cotistas. Os cotistas que ndo enviarem a resposta no prazo determinado pelo
Administrador n3o serdo considerados.
9.5.2. As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos "i", "iii", "v", "vi", "viii", ""xi",
. "xii"* do item 9.1 dependem da aprovagdo por maioria de votos dos cotistas presentes e que

representem:

| - 25% {vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver mais de

100 {cem) cotistas; ou

il - 50% {(cinquenta por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o fundo tiver até 100

{cem) cotistas.

9.5.3. Os percentuais de que trata o item 9.5.2 acima deveréo ser determinados com base no
ndmero de cotistas do fundo indicados no registro de cotistas na data de convocagdo da
assembleia, cabendo ao administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual
aplicivel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum

qualificado.

9.5.4 — As deliberagdes relativas as demonstracdes contabeis do FUNDO que ndo contiverem
ressalvas podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a Assembieia Geral
correspondente néo seja instalada em virtude do nao comparecimento do COTISTA, nos termos

do artigo 74 da iCVM 555.
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9.6 Somente poderdo votar na Assembleia Geral de 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.
96.1 Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrdnica,
desde que o fagam com até 1 {um) dia util de antecedéncia & data prevista para realizacdo da

Assembleia Geral, nos termos da respectiva canvocagdo.

9.7 O pedido de procurag3o, encaminhado pelo Administrador mediante correspondéncia

ou antincio publicado, devera satisfazer aos seguintes requisitos:
i) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

i) facultar que o Cotista exerga o voto contrdrio @ proposta, por meio da mesma

procuragao; e

iii) ser dirigido a todos os Cotistas.

9.8 £ facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento)
* ou mais do total de Cotas emitidas solicitar ac administrador o envio de pedido de procuragdo

aos demais catistas do Fundo, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso “i” do item

9.7 acima.

9.8.1 O administrador do fundo que receber a solicitacdo de que trata o item 9.8 devera

mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteddo e nos

termas determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacdo.

9.8.2 Nas hipbteses previstas no item 9.8, o administrador do fundo pode exigir:

| — recanhecimento da firma do signatdrio do pedido; e

Il - cépia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os

. cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

9.8.3 E vedado ao administrador do fundao:
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| — exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 9.8;

Il — cobrar pelo fornecimento da relagdo de cotistas; e

Il - condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentagio de quaisquer documentos ndo previstos no item 9.8.2.

9.8.4 Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragio pelo administrador do fundo,

em nome de cotistas serdo arcados pelo fundo.

9.9

ii)

i)

iv)

v)

vi}

9.10

ii))

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

o Administrador ou o Gestor;

os sécios, diretores e funciondrios do Administrador ou do Gestor;

empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funciondrios;

os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

O cotista, na hipétese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagédo de bens de sua //

propriedade que concorram para a formag8o do patriménio do fundo; e ¢
O cotista cujo interesse seja conflitante com o do fundo.

N3o se aplica a vedagdo prevista no item 9.9 acima quando:
os Gnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos “i” a “vi” do item

9.9 acima; ou

houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente & Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto.
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jii)  todos os subscritores de cotas forem conddéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o § 62 do art. 82 da Lei n2 6.404, de 1976, conforme o & 22 do art. 12 da instrugdo
CVM 472,

9.11 A Assembleia Geral de Cotistas pode nomear 01 (um) representante para exercer as
fungtes de fiscalizagio dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos
direitos e interesses dos Cotistas pelo prazo de 01 (um) ano ou até a préxima assembleia geral
de cotistas que deliberar sobre a aprovagdo das demonstragdes financeiras do fundo, o que

ocorrer primeiro, ndo sendo permitida a reefeicdo.

X. DAS TAXAS DE ADMINISTRAGAC E DE PERFORMANCE

10.1 Taxa de Administracdo. Pelos servicos de administragdo, gestdo, custddia e
escrituragdo, sera devida pelo Fundo uma remuneragdo correspendente a 0,55% (cinquenta e
cinco centésimas por cento) ao ano, calculada sobre o valor de mercadoe do Fundo, com base na
média didria da cotagiio de fechamento das cotas de emissdo do Fundo, a qual serd apropriada
_por Dia Util como despesa do Fundo, com base em um ano de 252 {duzentos e cinquenta e dois)
dias Gteis, e paga mensalmente, até o 52 (quinto) Dia Util de cada més subsequente ao vencido,

a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas.

i} 0,20% (vinte centésimos por cento) ac ano, apurados da forma acima, serdo destinados
diretamente ao Administrador, Custodiante e Escrituragdo, observado o valor minimo
mensal de RS 10.000,00{dez mii reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de'12

{doze) meses;

i} 0,35% {trinta e cinco centésimos por cento), apurados da forma acima, serdo destinados
diretamente ao Gestor, observado o valor minimo mensal escalonado conforme disposto

abaixo, a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 (doze) meses.

a. para os primeiros quatro meses {més 1 ao més 4) de funcionamento do fundo,
serd cobrado o minimo mensal de R$ 2.500,00 {dois mil e quinhentos reais);

b. paraosquatro meses subsequentes (do més 5 ao més 8}, sera cobrado o minimo

mensal de RS 5.000,00 (cinco mil reais);
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c. paraos demais (a partir do més 9}, sera cobrado o minimo mensal de 10.000,00
(dez mil reais}.

wn

i) A Taxa de Administrag3o seguira os percentuais dos incisos “i” e “ii” acima a partir do
momento em que o patrimdnio liquido do Fundo aicangar R$ 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais). Até que tal montante ndo seja observado,a Taxa de Administracdo
sera de 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano devido ao Administrador, mantendo

win

0s minimos mensais de cada prestador de servigo conforme incisos “i” e “ii” acima.

10.2  Consultor Imobilidrio: a remuneraggo do Consultor Imobilidrio “Evolve” sera através do

" pagamento de 100% da taxa de performance conforme disposto abaixo.

10.3 Taxa de Performance. Pelo servico de Consultoria Imobilidria, adicionalmente, serd
devida pelo Fundo uma remuneragio correspondente a 35% (trinta e cinco por cento)do gue
exceder a variacdo de 100% do CDI, a qual serd apropriada mensalmente e paga
semestralmente, até o 52 (quinto) Dia Util do 12 més do semestre subsequente, diretamente
para o Consultor Imobilidrio, a partir do més em que ocorrer a primeira integraliza¢3o de Cotas,
independentemente da Taxa de Administragdo. A apropriacdo da Taxa de Performance serd

realizada no ultimo Dia Util de cada més conforme férmuia abaixo:

TP, = 35% X [RDy, — (Cly_; — CAp_1) X FRy] //

TP 0o
C

n =Taxa de Performance do més n a apropriar.

-RDy = Rendimentos distribuidos aos Cotistas apurados no Ultimo Dia Util do més n.
Clyy = Capital integralizado até o (itimo Dia Util do més anterior ao més n.
CA L,y - Capital amortizado até o titimo Dia Util do més anterior ao més n.

FR, = Fator de Rendimento do més n equivalente a variagdo de 100% do CDI calculado entre

o ditimo Dia Util do més anterior ao més n e o Gitimo Dia Util do més n.

10.2.1 Caso a Taxa de Performance apurada seja negativa, esta deverd ser apropriada de

maneira a compensar taxas de performance positivas.

XI.  DOSENCARGOS DO FUNDO _
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11.1

i)

ii)

iv}

v)

vi)

vii)

viii)

ix)

S3o Encargos do Fundo:
Taxa de Administracdo e Taxa de Performance;

taxas, impostos ou contribuig8es federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que

recaiam ou venham a recair sobre 0s bens, direitos e obriga¢es do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressdo, expedigdo e publicagdo de relatdrios € outros
expedientes de interesse do Fundo, inclusive comunicagées aos Cotistas previstas neste

Regulamento ou na Instrugdo CVM 472;

gastos da distribui¢do primdria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em

mercado organizado de valores mobilidrios;

honordrios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das

demonstragdes financeiras do Fundo;

comissdes e emolumentos pagos sobre as operagbes do Fundo, incluindo despesas
relativas 3 compra, venda, locagio ou arrendamento dos iméveis que componham seu

patrimonio;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenag3o que
Ihe seja eventualmente imposta; o
i

honorarios e despesas relacionados as atividades de: {a} consuitoria especializada,
envolvendo a analise, selecdo e avaliagio de Empreendimentos Imobilidrios e demais
ativos para integrarem a carteira do Fundo; e (b) empresa especializada para administrar
as locacdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patrimdnio, a
exploragdo do direito de superficie e 3 comercializagdo dos respectivos imévelis, se for o

Caso;

gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativas do Fundo, bem

como a parcela de prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desde que ndo decorra
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diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes, se for o

€aso;

X} gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou liquidagdo

do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

xi)  taxa de custédia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

xii)  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatérias;

xiii} gastos necessérios & manutengdo, conservagdo e reparos de imoveis integrantes do

patrimdnio do Fundo;

xiv) despesas com registro de documentos em cartorio; e

xv) honoririos e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrucdo CVM

472.

11.2 Quaisquer despesas nic expressamente previstas neste Regulamento, na Instrugdo
CVM 472 ou na regulamentagdo em vigor como Encargos do Fundo devem correr por conta do

Administrador, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

(TN

Xll.  DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

12.1 O exercicio do Fundo sera encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo levantadas

as demonstra¢des financeiras relativas ao periodo findo.
12.1.1 A data do encerramento do exercicio do Fundo serd em 31 de dezembro de cada ano.
12.1.2 As demonstracdes financeiras do Fundo obedecerio as normas contdbeis especificas

expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente, pelo Auditor Independente, registrado na

CVM.
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.12.1.3 As demonstragBes financeiras do Fundo devem ser elaboradas observando-se a

natureza dos Empreendimentos Imobilidrios e das demais aplicagdes em que serdo investidos

0s recursos do Fundo.

12.1.4 O Fundo terd escrituragdo contabil destacada da de seu Administrador.

XIel.

13.1

DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, ou

entre o Fundo e o Gestor dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia

Geral de Cotistas. As seguintes hipdteses sdo exemplos de situagio de conflito de interesses:

ii)

i)

iv)

v)

13.2

A aquisicdo, locagio, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pele Fundo,

de imdvel de propriedade do Administrador, do Gestor ou de pessoas a eles ligadas;

A alienagio, locagdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imovel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, o Gestor

ou pessoas a eles ligadas;

A aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores do Administrador ou
do Gestor, uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; o
w
A contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para

prestagdo dos servicos do Fundo, exceto o de primeira distribuigdo de cotas do fundo; €
A aquisigdo, pele Fundo, de valores mabiligrias de emissdo do Administrader, do Gestor
ou pessoas a ele ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico
do art. 46 da Instrugdo CVM 472,

Consideram-se pessoas ligadas:

A sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor, de seus

administradores e acionistas;
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ii)

iii)

133

A sociedade cujos administradares, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador ou de Gestor, com exce¢3o dos cargos exercidos em drgdos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde que

seus titulares ndo exergam fungBes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos itens acima.

N3o configura situagdo de conflito a aquisi¢do, pelo Fundo, de imovel de propriedade

do empreendedor, desde que ndo seja pessoa ligada ac Administrador ou ao Gestor.

XIv,

14.1

DO PATRIMONIO LIQUIDO

Para os fins deste Regulamento, entender-se-a por patrimdnio liquido do Fundo a soma

dos ativos do Fundo e dos valores a receber deduzidas as exigibilidades (“Patriménio Liguido”).

14.2

ii)

iii}

. iv}

As demonstragdes contabeis do Fundo serdo apuradas da seguinte forma:

Os investimentos do Fundo representados por agBes e/ou cotas de sociedades serdo
contabilizados pelo valor nominal corrigido pela variagdo patrimonial ou valor de
mercado conforme Laudo de Avealiagio elaborado quando da aquisicdo e atualizado
anualmente, com observancia aos eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na
legislagdo em vigor; £

LJ
Qs investimentos do Fundo representados por iméveis ou direitos reais sobre iméveis
serdo contabilizados pelo valor de mercado conforme Laudo de Avaliagdo elaborado
quando da aquisi¢do e atualizade anualmente, com observancia aos eventuais

procedimentos e critérios estabelecidos na legislagdo em vigor;

Os investimentos do Fundo representados por valores mobilidrios serdo avaliados a

preco de mercado.

0Os demais ativos do Fundo serdo avaliados na forma da legisiagdo em vigor, de acordo

com os procedimentos adotados pelo Administrador.
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XV. DA POLITICA DE DISTRIBUICAC DE RESULTADOS

15.1 A Assembleia Geral de Cotistas ordindria a ser realizada anualmente até 120 (cento e
vinte) dias apés o término do exercicio social, conforme dispde o item 12.1.1 do presente
Regulamento, deliberard scbre o tratamento a ser dado aos resuitados apurados no exercicio
social findo. A Assembieia Geral de Cotistas somente poderd ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao

exerclcio encerrado.

15.1.1 Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento direto ou
indireto dos vatores das receitas de locacdo ou arrendamente, ou venda ou cessdo dos direitos
reais dos imoveis, agdes ou cotas de sociedades integrantes do patriménio do Fundo, bem como
os eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em valores mobiliarios, excluidas as despesas
operacionais, os valores de depreciaciio dos imdveis, a Reserva de Contingéncia e as demais

despesas previstas neste Regulamento para a manutengdo do Fundo.

15.1,2 Para arcar com as despesas extraordinarias dos iméveis integrantes do patrimonio do
Fundo, se houver, poderad ser formada uma Reserva de Contingéncia pelo Administrador, a
gualquer momento, mediante comunicagao prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retencdo

de até 5% (cinco por cento) ao més do lucro auferido pelo fundo, apurado segundo o

regime dc caixa. 5,
97
15.2 O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete

semestral encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro de cada ano.

15.3  Os valores que mensaimente forem pagos aos Cotistas se dardo a titulo de antecipagdo
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo
distribuido como antecipagio seréa pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis BM&FBOVESPA,
apds a realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podenda referido saido ter outra destinagdo
dada pela Assembleia Geral de Cotistas ordindria, com base em eventual proposta e justificativa

apresentada pelo Administrador.
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15.4  Farido jus aos rendimentos de que trata o item 15.2, acima, os titulares de Cotas do
Fundo no fechamento do dltimo Dia Util BM&FBOVESPA de cada més, de acordo com as contas

de depdsito mantidas pelo Administrador.
-15,5 O Gestor ird apurar e informar ao Administrador, mensalmente, no ultimo Bia Uil

BM&FBOVESPA de cada més, os valores gue serdo distribuidos a titulo de rendimento aos

Cotistas, os quais serdo pagos no 109 Dia Util BM&FBOVESPA do més subsequente.

XVi. DO TRATAMENTO TRIBUTARIO

16.1 A Llei 9.779 estabelece que os Fundos de !nvestimento Imobilidrio sdo isentos de

tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que:

i) Distribuam, pelo menos, 95% {noventa e cinco por centa) 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; e

SO/ ~Ne
0001525108

i} Apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndc tenham como

MICROFILMADO
5° RTD DA CAPITAL

construtor, incorporador ou sécio, cotista gue detenha, isoladamente ou em conjunto

com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% {vinte e cinco por cento) das Cotas.

16.2 O presente Regulamento garante a distribui¢do de lucros prevista no inciso “i” do /V

item16.1, acima, sendo uma obrigacdo do Administrador fazer cumprir essa disposi¢do. G\
v

16.3 De acordo com o inciso Ill do pardgrafe Unico do artigo 32 da Lei 11.033, ndo haverd
incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas

fisicas sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, observados

cumulativamente os seguintes requisitos:

i} O Cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante de
Cotas emitidas pelo Fundo, e cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de

rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo

Fundo;

ii} Q Fundo conte com, no minimo, 50 {cinquenta) Cotistas; e / //

57
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iiii) As Cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcdo organizado.

16.4 Nio ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido

Uyt

de se manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos incisos “i” e “ii” do item16.3, acima;

i

ja quanto ao inciso “iii", o Administrador manterd as Cotas admitidas para negociagdo

secundaria no mercado de bolsa de valores administrado pela BM&FBOVESPA.

16.5 No caso de inobservancia das condigdes legais impostas & isengdo das pessoas fisicas &
tributacdio pelo imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-d a regra geral de aplicagdo da
aliquota de 20% {vinte por cento} para os rendimentos.

XVIl. DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

17.1 O Administrador e/ou Gestor serd substituido nos casos de sua destituicdo pela

Assembleia Geral de Catistas ou de sua rentncia.
17.1.1 Na hipétese de rentncia, ficard o Administrador obrigado a:

i) convocar imediatamente Assembleia Gerai de Cotistas para eleger seu substituto e

sucessor ou deliberar a liquidagdo do Fundo a qual deverd ser efetuada pelo

Administrador, ainda que apds sua rendncia; P
PR VI
-
i} permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de

imdveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patrimdnio
do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na
propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e

registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

17.1.2 € facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% {cinco por cento) das Cotas
emitidas, a convacagdo da Assembieia Geral de Cotistas, caso o Administrador néo convoque a
Assembleia Geral de Cotistas de que trata o item 17.1.1 acima, no prazo de 10 (dez) dias

contados da renuncia.

MICROFILMADO
SOB N°

0001525108
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17.1.3 Na hipdtese de descredenciamento para o exercicio da atividade de administragdo de
carteira, por decisdo da CVM, ficard o Administrador obrigado a convocar imediatamente a
" Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze)
dias, sendo também facultade aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento} das
Cotas emitidas ou 3 CVM, nos casos de descredenciamento, a convocagdo da Assembleia Geral

de Cotistas.

17.1.4 O Administrador permanecera no exercicio de suas fungdes até ser eleito novo

administrador do Fundo, observado o disposto no item 17.1.7 abaixo.

17.1.5 No caso de descredenciamento, a CVM deverd nomear administrador temporario até a

elei¢do de nova administragdo.

17.1.6 Apds concluido o procedimento referido no inciso “ii” do item 17.1.1, os Cotistas
eximirdo o Administrador de qualquer responsabilidade ou Onus, exceto em caso de

- comprovado doio ou culpa.

17.1.7 Se a Assembleia Geral de Cotistas nic eleger novo administrador ou ndo deliberar pela
liquidagdo do Fundo no prazo de 60 {sessenta) dias a contar da renuncia ou destituicao do

Administrador, o Administrador procederd & liquidagdo do Fundo, sem necessidade de

© aprovacgdo dos Cotistas. .
(o] o = @
9 2

M
g& w E 17.2  No caso de liquidagio extrajudicial do Administrador caberd ao liguidante designado
-E‘m o~y 2 pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto no artigo 37 da Instrugéio CVM 472,

un
28 — g convocar a Assembleia Geral de Cotistas, no prazo de Q5 (cinco) dias Uteis, contados da data de

[

o < &| publicagio no Didrio Oficial da Unifio, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de
2 o b )

o deliberar sobre a elei¢iio do novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

17.2.1 Cabe ao liguidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do

Fundo, até ser procedida a averbagdo referida no inciso “ii” do item 17.1.1.

17.2.2 Aplica-se o disposto no inciso “ii” do item 17.1.1., mesmo guando a Assembleia Geral de
Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da

liquidago extrajudicial do Administrador, cabendo & Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos,

eleger novo administrador para processar a liquidagdo do Fundo. ’ &
v
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17.2.3 Se a Assembleia Geral de Cotistas n3o eleger novo administrador no prazo de 30 {trinta)
dias Uteis, contados da data de publicagdo no Didrio Oficial da Unido do ato que decretar a
liquidacSo extrajudicial do Administrador, o Banco Central do Brasil nomeard uma nova
instituicdo para processar a liquidagdo do Fundo, ficando a instituigdo liquidante obrigada a

arcar com os custos de remuneragdo do administrador assim nomeado.

17.3  Nas hipoteses referidas nos itens e 17.1 € 17.2, acima, bem como na sujei¢do ao regime
‘de liquidagdo judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas que eleger novo
administrador, devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para
averbagdo, no Cartério de Registro de Iméveis, da sucessdo da propriedade fiducidria dos bens

imoveis integrantes do patriménio do Fundo.

17.3.1 A sucessio da propriedade fiducidria de bem imdével integrante de patriménio do Fundo

ndo constitui transferéncia de propriedade.

17.4 Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liguidagdo
judicial ou extrajudicial, correrso por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas 3
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens e direitos integrantes do

patriménio do Fundo.

L
“XVIIl.  DISPOSICOES FINAIS C

18.1 Legislacio Aplicavel. O presente Regulamento € elaborado com base na Instrugéio CVM
472 e demais normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administracdo

dos fundos de investimento imobitidrio.

18.1.1 As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela

{nstrucdo CVM 472 e demais regulamentactes, conforme aplicavel.

18.2 Foro. As Partes elegem o Foro da Comarca de 530 Paulo, estado de S&o Paula, para

qualguer acdo ou procedimento para dirimir qualquer duvida ou cantrovérsia relacionada ou

oriunda do presente Regulamento. j

MICROFILMADO |
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Anexo lll - Estudo de Viabilidade

ESTUDO DE VIABILIDADE 32 OFERTA NESTPAR — NPAR11 - R$ 22.770.000,00

CDI Projetado 4,04% 6,80%  6,95% 8,46% 9,45% 10,34% 10,99% 11,61% 11,76% 11,97% 12,18% 12,23% 12,41% 12,45% 12,51%
2022 2023 2024 2025 2026 2027
12 Oferta 6.702.425  3.297.575
32 Oferta 22.770.000
Caixa Inicio Ano 6.702.425 33.266.844 33.401.116 33.605.280 33.823.757 34.052.302 34.290.226 34.535.579 34.788.247 35.044.177 35.303.933 35.567.591 35.833.751 36.103.631 36.375.991
Lucro Bruto 626.293 3.264.360 5.346.264 5505.805 5.625.314 5.739.090 5.834.911 5.930.191 5.986.623 6.049.063 6.112.435 6.162.530 6.224770 6.275.262  6.328.058
PLBruto 7.328.718 36.531.204 38.747.381 39.111.085 39.449.071 39.791.392 40.125.136 40.465.769 40.774.870 41.093.239 41.416.368 41.730.121 42.058521 42.378.893 42.704.050
Custos Fll - 129.449 346.588 314.278 314.278 314.278 314.278 314.778 314.7 314.778 315.278 315.278 315.278 315 315.278 315.278
CcVM 9.405 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278 - 11.278 11.278 11.278 11.278 11278 11.278 11.278
ANBIMA 3,329 3.476 1.000 1.000 1.000 - 1.000 - 1.500 1.500 1.500 2.000 - 2.000 - 2.000 - 2.000 2.000 2.000
ADM 60.119 120.000 - 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 - 120.000 120.000 120.000 - 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000
GESTAO - 15.476 - 75.000 - 120,000 - 120.000 - 120.000 - 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000 - 120.000 - 120.000 120.000 120.000
Avaliagdo e Auditoria - 11.670 50.000 - 50.000 50.000 50.000 - 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 - 50.000 - 50.000 50.000
Outros 8,982 25.476 12.000 12.000 12.000 - 12.000 12.000 - 12.000 12,000 12.000 12.000 2.000 - 12.000 12.000 12.000
Estruturagdo 20.468 68.310
PL Liquido de Perf. 7.199.269 36.184.616 38.433.103 38.796.807 39.134.793 39.477.114 39.810.359 40.150.992 40.460.092 40.777.962 41.101.090 41.414.843 41.743243 42.063.616 42.388.772
Performance (35%) - 232,326 - 948.716 821.982 740.142 - 666.331 613.073 - 562.041 - 553.261 - 538649 - 523,998 - 524.067 - 511883 - 512.779 511.750
Lucro Liquido 500.761 2.685.446  4.083.271 4.369.545 4.570.894 4.758.481 4.907.060 5.053.372 5.118583 5195136 5.273.159 5.323.185 5.397.609 5.447.206  5.501.030
PL Liquido 7.199.269 35.952.290 37.484.387 37.974.825 38.394.651 38.810.782 39.197.286 39.588.950 39.906.831 40.239.313 40.577.092 40.890.776 41.231.360 41.550.837 41.877.021
Rentabilidade no Ano 8,95% 12,10% 12,22% 13,00% 13,51% 13,97% 14,31% 14,63% 14,71% 14,82% 14,94% 14,97% 15,06% 15,09% 15,12%
Rentabilidade DI 221,30% 177,92% 175,90% 153,69% 143,00% 135,15% 130,21% 126,03% 125,12% 123,85% 122,63% 122,37% 121,38% 121,19% 120,88%
Distr. + Amort. - 2551174 3.879.107 4.151.068 4.342.349 4.520.557 4.661.707 4.800.703 4.862.654 4.935.379 5.009.501 5.057.025 5.127.729 5.174.845  5.225.979

Taxa Més Taxa Ano

Retorno Mécio TS yi7s

Prémio do Negdcio 1,17% 15,00% eIMVENTY  10,28%
Inflagdo 0,29% 3,50% IVESIRENIGY@l 137,90%
CDI 0,82% 10,28% I} Isento
% PL Investido no Negdcio 75,00% NN ERRGCII LYY 137,90%
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PREMISSAS UTILIZADAS PARA O CALCULO DA VIABILIDADE DO FUNDO PARA 0S PROXIMOS ANOS

A TG CORE tem em sua caracteristica de analise de empreendimentos e novos negdcios de ser extremamente conservador em suas premissas, com o intuito
de mitigar riscos de calibragem do estudo, além de imprevistos de mercado que possam ocorrer ao longo do tempo. Sendo assim, segue algumas premissas
utilizadas para o calculo da viabilidade e como chegou-se nos valores acima apresentados.

1)

2)

3)

4)

Prémio do Negdcio: Foi simulado uma taxa de retorno dos ativos que o fundo ird adquirir de 15% a.a. + IPCA. Este é uma estimativa abaixo das taxas
que a TG CORE vem fechando em seus negécios através de outros fundos por ela geridos. Como critério de comparagdo, a TG CORE, desde o inicio
do ano, fechou 15 novos negdcios (de 32 apresentados em comité até o fechamento de junho de 2018), entre parcerias imobilidrias e aquisicao de
CRIs (mesmos objetivos de ativos para o Fll Nestpar), a uma taxa média de 1,89% a.a. + IPCA. todos os empreendimentos sdo apresentados em
comité interno e, além das anélises qualitativas de cada negdcio, existe um ponto de corte para os empreendimentos cuja TMA (taxa média de
atratividade) do negécio deve ser superior a 19,56%a.a. para parcerias imobilidrias e 17,18%a.a. para CRlIs. Por fim, todos as premissas dos
empreendimentos sdo, também, extremamente conservadoras, onde as projegdes futuras de diversos parametros do negécio sao estressados,
como: Velocidade de vendas maior que o esperado, despesas maiores que as repassadas pelo sécio empreendedor, preco de venda projetado
menor que o mercado absorveria, entre outros. Sendo assim, pode-se considerar esta taxa de 15%a.a. + IPCA confortdvel para o modelo da
viabilidade.

Inflagdo: Foi utilizado o indice de inflagdo (IPCA), conforme divulgado em 26/06/2018, por diversos meios de comunicagdo, a redugdo da meta da
inflagdo para 2021 de 4% para 3,75% pelo CMN (Conselho Monetario Nacional). Ainda assim, foi considerado uma média para todo o periodo da
viabilidade uma taxa de 3,5% a.a.

CDI: Foi utilizado os valores anuais do CDI, conforme projec¢ao futura da taxa de juros (DI1 com base para janeiro de cada ano, com excecdo de 2018,
que foi pego o fechamento do ano) em 27/06/2018 via plataforma Broadcast. Essa projegdo significa como o mercado espera que a taxa de juros
interna estara para os préximos periodos. Neste caso, para os periodos mais longos, a incerteza de se concretizar é maior e, portanto, justifica o
crescimento da taxa, considerando que a Taxa Interna de Juros se encontra em patamares minimos em toda sua histéria (6,50%a.a.)

% PL Investido no negécio: De forma conservadora, foi simulado que apenas 75% da carteira do fundo estaria em ativos cuja rentabilidade é de 15%
a.a. + IPCA. Este percentual, conforme ICVM 472, representa o minimo exigido em ativos de lastro imobilidrio dentro da carteira de um fundo
imobiliario. Os outros 25% estariam alocados em CDI. Ndo é de interesse da TG CORE manter uma participagdo tdo elevada em recursos de liquidez
para fundos imobilidrios devido a ineficiéncia na rentabilidade. Portanto, conforme o percentual da carteira lastreado em ativos imobiliarios for
crescendo, a rentabilidade do fundo tende a subir, também.
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5) Oanode 2017: O ano de 2017, na viabilidade, foi retirado os dados reais do fundo que esta operacional desde julho de 2017 e, portanto, deve ser
considerado como verdadeiro.

6) O ano de 2018: O ano de 2018, na viabilidade, foi utilizado dados mistos do que j& ocorreu no fundo no ano até o dia 27/06/2018 e o restante do
ano foi projetado conforme premissas anteriormente explicadas no prémio do negdécio.

7) Distribuicdo Anual: Conforme regulagdo, o Fundo imobilidrio deve distribuir semestralmente, no minimo, 95% do resultado caixa do fundo aos
cotistas. Desta forma, foi considerado na viabilidade, que toda rentabilidade do fundo é caixa e que 95% deste seria distribuido. Lembrando que a
rentabilidade de um fundo pode vir através de entrada de caixa proveniente de alugueis, PMT, entre outros e valorizacao de ativos (estes nao
necessariamente liquidos e de rapida liquidagdo).

8) 32 Oferta: Foi projetado que a oferta se daria logo no inicio de julho e que haveria integralizagdo do montante total da oferta.

Assim sendo, o resultado médio projetado para o periodo entre 2018 e 2031 foi de 14,17% a.a. ou 137,90% do CDI, mesmo tendo utilizado premissas
conservadoras para o estudo. E de dever da TG CORE entregar resultados superiores a estes apresentados agindo de forma ativa em pontos estratégicos,
como: (1) Minimizar o volume de ativos liquidos do fundo e alocar em ativos de maior rentabilidade; (2) Buscar parceria/Investimentos cuja rentabilidade do
fundo seja superior a 15% a.a.

Alterando o prémio de negdcio para 17,18% (minimo exigido para aquisigdo de CRI) e aumentando a alocagdo do fundo em ativos de lastro imobilidrio para
95%, a rentabilidade média do fundo salta para 16,43% a.a. ou 159,90% do CDI, conforme projeg¢do abaixo:
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CDI Projetado 4,04% 6,80% 6,95% 8,46% 9,45%

10,34% 10,99% 11,61% 11,76%

11,97% 12,18% 12,23%

12,41% 12,45%

12,51%

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
12 Oferta 6.702.425 3.297.575
32 Oferta 22.770.000
Caixa Inicio Ano 6.702.425 33.266.844 33.432.598 33.686.495 33.952.125 34.226.359 34.508.716 34.797.761 35.093.438 35.392.721 35.696.049 36.003.499 36.314.029 36.628.575 36.946.215
Lucro Bruto 626.293 4.027.560 6.875.325 6.952.972  7.024.605 7.096.574  7.166.334  7.237.146  7.301.272  7.367.255 7.434.143  7.499.073  7.567.021 = 7.633.298  7.700.602
PLBruto 7.328.718 37.294.404 40.307.923 40.639.466 40.976.730 41.322.933 41.675.050 42.034.907 42.394.710 42.759.976 43.130.193 43.502.572 43.881.050 44.261.873 44.646.817
Custos Fll 129.449 346.588 314.278 314.278 314.278 314.278 314.778 314.778 314.778 315.278 315.278 315.278 273 |
cvm 9.405 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278 11.278
ANBIMA 3.476 1 1.500 2.000 2.000 2.000
ADM 120.000 120, 000 120.000 120.000 120.000
GESTAO 15.476 75.C 120.000 120.000 1 120.000 120.000 - 120.000 120.000 120.0! 120.000
Avaliagdo e Auditoria 11.670 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 5
Outros 8.982 25.476 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 - 12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 12.0¢
Estruturagdo - 20.468 68.310
PL Liquido de Perf. 7.199.269 36.947.816 39.993.645 40.325.188 40.662.452 41.008.655 41.360.272 41.720.129 42.079.932 42.444.699 42.814.915 43.187.294 43.565.772 43.946.595 44.331.539
Performance (35%) - - 365.886 - 1.483.121 - 1.326.086 - 1.225.648 - 1.135.152 - 1.070.667 - 1.008.822 - 1.000.827 985.414 969.880 - 973.199 - 960.810 965.217 967.173
Lucro Liquido 500.761 3.315.086 5.077.926 5.312.608 5.484.679 5.647.144 5.780.889 5913.546 5.985.667 6.066.563 6.148.985 6.210.597 6.290.933  6.352.803  6.418.151
PL Liquido 7.199.269 36.581.930 38.510.524 38.999.103 39.436.804 39.873.503 40.289.605 40.711.307 41.079.105 41.459.285 41.845.035 42.214.096 42.604.962 42.981.379 43.364.366
Rentabilidade no Ano 8,95% 12,10% 15,19% 15,77% 16,15% 16,50% 16,75% 16,99% 17,06% 17,14% 17,23% 17,25% 17,32% 17,34% 17,37%
Rentabilidade %CDI 221,30% 177,92% 218,5. 186,42% 170,94% 159,57% 152,43 146,37% 145,04% 143,2 141,43% 141,05% 139,5%% 139,31% 138,86%
Distr. + Amort. - 3149332 4.824.030 5.046.978 5.210.445 5.364.787 5.491.845 5.617.869  5.686.384  5.763.235 5.841.536  5.900.067 5.976.38%  6.035.163  6.097.243

Taxa Més Taxa Ano

RERCIGERVENTY 16,43%

Prémio do Negécio 1,33% 17,18% CDI Médio jmleiwi:yZ
Inflagdo 0,29% 3,50% ALVERUnEeH e 159,90%
CDI 0,82% 10,28% Isento
% PL Investido no Negocio 95,00% Receita Liquida/Ano [EEEEREI

dade.

A TGCORE se coloca a inteira disposi¢do para eventuais esclarecimentos pertinente a oferta e as premissas utilizadas para o célculo de via

Miguel Amantea Abras
CPF- 021.326.661-05

J#
e 7,

“Miguet’ Amantéa Abras

Diretor de Gestdo — TG CORE ASSET
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Anexo IV - Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira

&2 4016-8497
contato@tgcore.com.br

Av. Olinda, 5/n, qd. H4, It. 01/03,
I G Ed. Lozandes Corporate Design,
Torre 01, Sala 806, Goiania - GO

VIABILIDADE LOTEAMENTO AGUAS
LINDAS DE GOIAS - GO

DATA: 01de setembro de 2017
PARA: GESTAOD

DE: CREDITO
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62 4016-8497

tontato@tgcore.com.br

m™r Av. Olinda, sfn, qd. H4, It. 01/03,
i < %«-- Ed. Lozandes Corporate Design,
N Torre 01, Sala 806, Goidnia - GO

1) Analise de Mercado

Aguas Lindas de Goias é um municipio brasileiro do interior do estado de Goias,
Regiao Centro-Oeste do pais. Sua populacas estimada em 2017 & de 195.810 habitantes
sendo que essa regian € integrante do entorno do Distrito Federal Aguas Lindas é a
cidade que mais cresce no entorno, nos Gltimos 10 anos sua populagao mais que dobrou,
passando de cerca de 80 mil habitantes para quase 200 mil, esta entre as 10 cidades
brasileiras que mais cresceram no Brasil, dados afirmam que até 2040 Aguas Lindas tera
1mith3o de habitantes.

1.1 Informagdes Gerais

* Populacao - 195 810Habitantes (IBGE 2017)
e PIB per Capta - R$ 5.242,15
e Aea - 131,198 km?

1.2 Informagdes Econdmicas
e PIB-R$ 635.643 milhdes

Distribuicao do PIB por Setor Econdmico

Aquas Lindas de Goias

2) Premissas

e Fundo de Investimentos Imobiliarioc Fii NESTPAR tera na empresa AL
Empreendimentos e Participagdes LTDA a participacao de 7,5% e esta. terd
participagdo de 77% na empresa Residencial Jardim do Eden SPE - LTDA .

e 0 fundo tem o compromisso de aportar o valor previsto de R$ 892.221,42 até maio de
2024 referente a participagdo na empresa AL Empreendimentos e Participagoes LTDA
e Rs 1.287.833,65 para pagamento das cbras de acordo com cronograma fisico
finznceiro.
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624016-8497
tontato@tgcore.com br

Av. Olinda, s/n, qd. H4, It. 01/03,
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Informacdes e
Localizagdo Aguas Lindas de Goias - GO
Empreendimento Jardim do Eden
Lotes 1.250
Tabela Amortizacio Price
Data de Lancamento out/17
Area [ Lote 211,00
RS / m? RS 420,26
Valor de Venda - Lote 88.675,52
VGV 110.844.395,53
Custo de Oportunidade {a.a.) 20,00%
Investimento RS 66 /m?
Investimento Obra 17.404.523,25
Custo/lote 13.923,62
% TG Core (Empreendimento) 77%
% Terren. (Empreendimento) 23%
Tempo de Execucdo de Obra 30x
Adm Carteira 8,5%
Comissdo de Vendas 6,0%
Outras Taxas 4,0%
Etapas de Vendas 1
Meses entre Langamento -

3) Resultados

e INDICACAQO PARA AQUISICAD.

¢ Emcendrio conservador a TIR manteve se acima de 1,30% a.m podendo chegar a quase
2,00% a.m, se mostrando um Gtimo investimento em comparacdo ao mercado atual;

 Existe grande potencial para diminuigao da €Xposicdo com construcdo do “Minha Casa
Minha Vida";

e (Oestudodeviabilidade do empreendimento utilizou dados conservadores paravolume 4

de vendas e custos estressados para o desenvolvimento do empreendimento. Sendo
assim, a taxa pode ser ainda melhor, caso as vendas ou os custos venham melhores
que no cendrio estudado;

-
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Velocidades de Vendas
T Cendrio 1 Cendrio 2 Cenério 3 Cendrio4 | Cendrio5 | Cendrio 6
Qud

out/17 375 188 125 100 88 56
nov/17 250 163 125 100 88 56
dez/17 188 150 100 88 88 56
jan/18 150 150 88 88 88 21
fev/18 100 125 75 88 75 21
mar/18 100 100 75 75 75 21
abr/18 88 88 75 75 63 21
maifi8 a 88 7 75 50 2i
jun/18 0 75 63 63 50 21
jul/18 0 63 63 63 38 21
ago/18 0 38 63 50 38 21
set/18 0 25 63 50 38 21
out/18 0 0 50 50 38 62
nov/18 0 0 50 25 38 62
dez/18 0 0 ) 25 25 62
jan/19 0 0 38 38 25 15
fev/19 0 0 38 25 25 15
mar/19 0 0 38 25 25 15
abr/19 0 0 0 25 25 15
mai/19 0 0 0 25 25 15
Jun/19 0 0 0 25 25 15
jul/19 0 0 0 25 25 15

0/19 0 [ [ 25 25 15
set/19 0 0 0 25 25 15
out/19 0 0 0 0 25 56
nov/19 0 0 0 0 25 56
dez/19 0 [ 0 0 25 56

n/20 0 0 [ 0 25 29
fev/20 0 0 [ 0 25 29
mar/20 ) 0 o 0 25 29
abr/20 0 0 0 0 0 29
mal/20 0 0 0 0 0 29
un/20 0 0 0 0 0 29
jul/20 0 [ [ 0 0 29
ago/20 0 0 0 0 0 29
set/20 0 0 0 0 0 15
out/20 = 0 0 0 0 15
nov, 0 0 0 0 0 15
dez/20 0 [ 0 [ 0 15
jan/21 [1] 0 0 0 [ 15
fev/21 0 0 0 0 0 15
mar/21 0 0 0 0 0 15
abr/21 0 ] 0 0 0 15
mai/21 0 0 0 0 0 15
jun/21 0 0 [ o 4] 15 /
ul/21 0 [ 0 0 0 15
ago/21 0 0 0 0 0 15

TIR 1,94% 1,84% 1,73% 1,68% 1,60% 1,36%

VPL 516.539, 46517682 | 39375515 | 360.353,18 | 307.86527

EXPOS -90080562 | -068.505,57 | -1.066.860,19 | -1.114.299,37 | -1.189.129,40 | -1.410.727,27
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4) Localizagao do Empreendimento

0 loteamento esté localizado no municipio que mais cresce no entorno de Brasilia, em
dred urbana e proxima a rodovia conforme pode ser observado nas imagens abaixa.
Espera-se quase 1 milhdo de habitantes em um prazo de 20 anos. Portanto, o
empreendimento possui localizagdo privilegiada e alta capacidade de aquisicdo para os
lotes fazendo com que a Area de Crédito da TG CORE recomende sua aguisicao.

= T
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OBJETIVO

Este relatério tem por objetivo avaliar a aquisigao de ativos de crédito privado por
parte da gestora TG CORE ASSET. Tal avaliagdo considera a projecao de retornos
estimada pelo titulo, bem como seus riscos e eventuais garantias para mitiga-los,
disponiveis nos documentos e contratos da operacao.

ESTRUTURA DA OPERACAO

A operacdo de emissao do Certificado de Recebivel Imobiliario resume-se a:

|. A Devedara emitira 08 (oito) Cédulas de Crédito Bancario - CCB’s com
intuito de obter financiamento imobilidrio para conclusdo das obras dos loteamentos
envolvidos na operacao;

Il. Os Créditos Imobilidrios decarrentes das CCB's da Guardia serao cedidos
para a ForteSec, por meio do Contrato de Cessao de Créditos:

Il A ForteSec emitira 08 (oito) Cédulas de Crédito Imobiliario - CCl's para
representar os Créditos Imobiliarios oriundos das CCB's, bem como suas garantias;

IV.  Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl's e com lastro nas CCB's
emitidas, serao vinculados aos CRI's de acordo com o Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios, firmado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario;

V. Serdo emitidos 08 (oito) séries de CRI que serao distribuidos para os
investidores;

VI. Os recursos decorrentes dos Direitos Creditérios ariundos das vendas
futuras dos lotes serdo utilizados para pagamento dos CRI's conforme estipulado na
Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios.

VII.  As Garantias serao compartilhadas entre as 08 (oito) séries de acordo
com Termo de Securitizagao;

DEVEDOR

A Guardia Empreendimentos e Participacdes Ltda. foi fundada em 2010 no
estado de Goias e possui atualmente em portfdlio 5 loteamentos aprovados, além de
outros empreendimentos em projeto para langamento. Com ampla experiéncia dos
s6cios no mercado imobilidrio, a Guardia atua hoje nos segmentos de venda de imoveis
novos, planejamento de empreendimentos imobilidrios, assessoria e vendas de imoveis
de terceiros, revenda, locagao e administragao.

As informagoes sobre o devedor foram analisadas conforme procedimentos

O
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estabelecidos no Manual de Risco de Crédito adotado pela TG CORE ASSET. Dessa
forma, os principais documentos e informagges solicitados e analisados sao: certiddes
negativas; balango patrimonial; liquidez; endividamento; margens e rating da empresa
(quando houver). Tais documentos estdo salvos em pasta especifica no servidor préprio
da gestora. Pode-se observar o organograma da devedora conforme figura abaixo.

HELDER JOSE PEREIRA ¥

SOCIOS

NMENTOS |
OFS LTDA

CONTROLADORA

SPE

OPERACAO

No que tange a operagdo, o volume financeiro a ser utilizado para pagamento
das PMTs sera constituido pelos Direitos Creditdrios oriundos da comercializacao de
lotes dos empreendimentos “Florida” e “Carmine”, localizados em Goiania, capital do
estado de Goias. Os recursos do financiamento representado pelas CCB’s serdo
utilizados exclusivamente para a conclusdo de empreendimentos imobiliarios
habitacionais desenvolvidos pela Guardia e totalizarao valor de R$ 10,5 milhdes. As
liberagdes serao realizadas mensalmente atraves das emissdes da 282, 297, 307, 31%, 32°,
337, 34" e 35° Séries da Fortesec, sendo a primeira no valor de R$ 3,5 milhées em janeiro
de 2017. Os demais desembolsos serao realizados a partir de marco de 2017, no valor de
R$ 1,0 milhdo cada.

Em relacao aos limites minimos de garantia, conforme Cessao Fiduciaria dos
Direitos Creditérios, os recebiveis devem corresponder a, no minimo, 130% da PMT no
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més de apuragao e o Saldo Devedor dos Direitos Credit6rios a, no minimo, 160% do saldo
devedor atualizado da CCB, o fluxo excedente da carteira sera retornado ao cedente. A
operagao tera caréncia de 12 meses de principal e juros para cada desembolso e a
remuneragao é de 19,56% a.a. mais IPCA com prazo de duragdo de 120 meses.

Abaixo seguem as informagoes do fluxo de pagamentos da PMT e de
amortizagao anual, tanto da 28 Série quanto do valor global da emissao:

PMT CRI - 282 Série

R$100.000,00

R$80.000,00

R$60.000,00
R$40.000,00

R$20.000,00

R$0,00
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Juros e Amortizagao - 282 Série
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PMT - Emissdo RS 10,5 MM
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Forte Securitizadora S.A.

Guardid Empreendimentos e Participagdes Ltda

Coordenador Lider M Capital Market i de Titulose Valores Lida.
;gen(ef\ducléno AR Vértx buidora de Titulos e Val biiidrios Ltda.

Conveste Servicos Financeiros Ltda. ME.

Valor Global da Série R$ 10.500,000,00 divididos em 8 liberagdes:
12 liberagdo na valor de RS 3.500.000,00, realizada no Infcio da operacio, e as restantes no valor de
R$1,000.000,00, sendo que cada uma delas sio feitas mensalmente, a partir de margo de 2017;

Valor Nominal Unitario : R$ 100,000,00

Prazo de Amomu;o oy 120 meses
Mensal, pela Tabela PRICE

Remuneragio Bl io50% a0 pch
Caréncia Caréncla de 12 meses para amortizaco de juros e principal para cada liberaciio
Perindicidade do Pagamento Mensal, apés perfodo de caréncia

Data da Emissao 01/2017
S L Cédulas de Crédito Imobillério (CCB)

Garantias i. Cessdo Fiducidria dos Recebiveis Futuros das SPEs Fléridae Carmin;
il. Fundo de Reserva no valor de 2 {duas) PMTs;

ili. Fundo de Despesa na valor de R$50.000,00;

iv. Aval dos S6cios;

v. Alienacdo Fiduclaria dos Imdvels das SPEs Fidrida e Brisa;

vi. Alienagdo Fiducidria das Quotas de outras SPE (se necessério).

5. EMPREENDIMENTO

A analise dos empreendimentos envolvidos na operagao teve como principal

objetivo avaliar a localizagao, a infraestrutura e o mercado a qual se aplicam. Quanto a f }
localizacao, os empreendimentos estdo todos situados na regido metropolitana de
Goiania.

populosa do Centro-Oeste, atras somente de Brasilia. Capital do estado de Goias, ocupa
a 22° colocacdo no ranking de cidades mais ricas do pais, sendo a 1* do estado. Com um
PIB que supera 0s R$ 40 hilhges, a cidade é um importante polo econdmico da regido,
com destaque para as indistrias farmacéuticas, confeccao e alimentagdo. Sendo o
guarto maior polo confeccionista do Brasil, 0 ramo emprega mais de 35 mil pessoas em
mais de 2 mil confecgoes.

Os empreendimentos estdo localizados em regides de uso residencial com
padrao econdmico predominantemente médic. Todos possuem infraestrutura bésica
como agua, luz, correios, energia elétrica, iluminacao publica, esgoto sanitario e pluvial
ja instalados. As vias de acesso tratam-se de vias em asfalto em bom estado de
conservagao e todas ja contam com linhas de dnibus em operagao.

A previsdo para langamento do Loteamento Fldrida é julho de 2017 e para 0s
Loteamentos Carmine e Brisas para 0 1° semestre de 2018. Apesar do desenvolvimento

Goiania foi fundada em 24 de outubro de 1933 e é a segunda cidade mais /{/;/
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da regido, o risco de liquidez e colocacao dos iméveis no mercado é consideravel, visto
que o mercado na regido passa por um momento em que o nivel de oferta dos imdveis
concorrentes é alta e a demanda é baixa, possuindo baixa liquidez para locagao e para
venda. Abaixo, segue a localizacao dos empreendimentos.

Loteamento Flérida

t
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Loteamento Brisas
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FUNDAMENTACAQ

A aquisicdo do CRI 28 Série emitido pela FORTESEC fundamenta-se
principalmente na relacao risco/retorno oferecida pelo titulo de crédito privado, e, nas
garantias pré-estabelecidas na oferta da estruturacdo. Os CRIs sdo lastreados em
créditos imabiliarios oriundos de financiamento imobiliario, cuja devedora nesse caso é
a Guardia Empreendimentos e Participacges Ltda.

Alem disso, os CRIs em analise sao remunerados por uma taxa pré-fixada de
19,56% a0 ano mais atualiza¢ao dada pelo IPCA. A critério de projecao, foi estipulado na
presente analise um IPCA de 4,0% ao ano (abaixo do teto estabelecido pelo Conselho
Monetario Nacional) para acrescentar a remuneracao dos CRIs. A vista disso, se tem a
previsdo de remuneracao do titulo em relagdo ao CDI no periodo, conforme grafico
abaixo.

CRI x DI FUTURO

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

— Projecdo DI Futuro e ProjeCd0 CRI FORTESEC

Logo, a previsao de diferenca do retorno acumulado dos CRIs e do DI tende a
aumentar, indicando um prémio que justifica os riscos envolvidos na operacao. Outro
aspecto relevante é a Alienagao Fiduciaria dos imdveis dos loteamentos Flérida e Brisas,
que possuem, em conjunto, valor de mercado aproximado de R$ 63 milhdes, e valor de
mercado para liquidacao forada superior a R$ 41 milhdes, conforme laudo técnico
emitido pela Cushman & Wakefield. Dessa forma, o risco de liquidez é mitigado visto a
alta margem de desconto que pode ser utilizada caso incorra em um cenario de execucao
das AF's,
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7. RISCOS E GARANTIAS

Para obter retornos expressivos, o investidor deve estar ciente de que o ativo
apresenta diversos riscos, que envolvern fatores de liquidez, crédito, mercado, e
regulamentacao especifica. Estes se relacionam a emissora, a devedora e ao préprio CRI,
Dentre os principais riscos destacam-se:

I Direitos dos credores da emissora;
Il Pagamentos condicionados e de descontinuidade;
Ill. Riscos financeiros;
V. Riscos de Inadimpléncia;
V.  Riscos tributarios;
VI Riscos de Amortizagdo Extraordinaria ou Antecipada;
VII.  Riscos estruturais;
VIIl.  Riscos decorrentes de agoes judiciais;
IX. Riscos em funcdo da dispensa de registro; e
X.  Demais riscos afetados principalmente pelas condicées politicas e
econdmicas nacionais e internacionais.

Alem dos riscos tratados acima, especificamente para esta operagao a gestora
destaca principalmente os riscos relativos & Cessao Fiduciaria, tendo em vista que os lotes
ainda nao foram comercializados e que caso, por fatores exégenos a Operacdo, as vendas nao
se concretizem ou os respectivos empreendimentos ndo obtenham aprovagdes necessarias,
restaria prejudicada a Cessao Fiduciaria. Ressaltamos ainda que as atividades da Devedora
podem ser especificamente afetadas por conjunturas econdmicas que podem prejudicar o
crescimento do setor imobilidrio como um todo e que a mesma pode ser afetada ainda pelas
condi¢des do mercado imobilirio local ou regional, tais como o excesso de oferta de
empreendimentos similares aos lotes disponiveis nas regides em que atua ou que pretende
atuar no futuro.

Para mitigar os referidos riscos, existem garantias relacionadas ao titulo. Os
recursos necessarios ao pagamento dos CRIs sao provenientes dos pagamentos efetuados
pela Devedora e, nao obstante, a operagao contempla garantias excedentes constituidas por:

I. Cessao Fiduciaria dos Recebiveis Futuros:;
Il.  Fundo de Reserva;
. Fundo de Despesa;
IV, Aval na Pessoa Fisica;
V. Alienagao Fiduciaria dos Imoveis das SPEs Flérida e Brisas;

/,4/
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8. CONCLUSAO E CONSIDERACOES FINAIS

Portanto, além de as caracteristicas do CRI 28° Série emitidos pela
FORTESEC estarem de acordo com o regulamento e com a politica de investimentos do
FII NESTPAR conclui-se que, apesar dos riscos existentes em relagao ao referido CRI, o
retorno estimado e as garantias ofertadas justificam o investimento no ativo.

Acreditamos que mesmo se tratando de uma operagdo com maior
complexidade do que as operagées normalmente analisadas pela equipe de crédito, a
operagao possui garantias extensas que nos confortam em relacdo aos diversos riscos ja
abordados acima. Enfatizamos nao sé o retorno do ativo muito acima do mercado, como
também as alienagtes fiduciarias dos iméveis com excelente localizagao na cidade de
Goiania, uma vez que em caso de default do titulo, os valores atualizados de venda
forcada dos iméveis supririam com folgas as necessidades futuras do fundo.

Adicionalmente, declaramos que: (a) tivemos acesso a todas as informagoes e
documentos julgadas necessarias para a devida analise de crédito e acompanhamento da
operagdo; (b) dispomos de uma estrutura de equipe ou profissionais especializados em
analises juridica, de crédito, de compliance e de riscos de operagoes, que possibilitaram a
avaliacao do negacio; (c) realizaremos o devido monitoramento do risco de crédito envolvido
na operacao enquanto o ativo permanecer na carteira do referido fundo; (d) a presente
decisao de investimento foi avaliada e aprovada internamente; (e) eventuais documentos
ou informagdes ndo fornecidas até a presente data, sdo consideradas irrelevantes para a
tomada de decisdo, sendo julgadas as que tivemos acesso como suficientes para a
mensuragao do risco da operacdo.

Quaisquer dividas decorrentes do presente RELATORIO DE CREDITO - CRI
FORTESEC 28 Série, deverao ser encaminhadas a TG Core no seguinte enderego:
Av. Olinda, 960, Qd H4, Lt 01/03 Ed. Lozandes Corporate Design Torre 01- Sala 806 Goiania
- GO CEP: 74884-120.

Telefone: (62) 4016-8497 E-mail: bruno@tegcore.com.br
Revisado por: Bruno Cavalcante Nunes em 30 de junho de 2017
Aprovado por: Miguel Amantéa Abras em 30 de junho de 2017
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Este relatdrio tem por objetivo avaliar a aquisicao de ativos de crédito privado por
arte da gestora TG CORE ASSET. Tal avaliagdo considera a projecdo de retornos
stimada pelo titulo, bem como seus riscos e eventuais garantias para mitiga-los,
sponiveis nos documentos e contratos da operagao.

2. ESTRUTURA DA OPERACAQ

o =

-

oo=h

A operacdo de emissao do Certificado de Recebivel Imobiliario resume-se a:

|. A Devedora emitird 08 (oito) Cédulas de Crédito Bancario - CCB's com

ntuito de obter financiamento imobiliario para conclusao das obras dos loteamentos

nvolvidos na operacdo;

Il Os Créditos Imobilidrios decorrentes das CCB's da Guardia serdo cedidos
ara a ForteSec, por meio do Contrato de Cessao de Créditas;

lIl. A ForteSec emitira 08 (oitc) Cédulas de Crédito Imabiliario - CCI's para
epresentar os Créditos Imobiliarios oriundos das CCB's, bem como suas garantias;

IV.  Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl's e com lastro nas CCB's
mitidas, serdo vinculados aos CRI's de acordo com o Termo de Securitizacdo de Créditos

mobilidrios, firmado entre a Securitizadora e o Agente Fiducidrio;

V. Serao emitidos 08 (oito) séries de CRI que serdo distribuidos para os

nvestidores;

VI.  Os recursos decorrentes dos Direitos Creditérios oriundos das vendas
uturas dos lotes serao utilizados para pagamento dos CRI's conforme estipulado na
essao Fiduciaria de Direitos Creditorios.

VIl.  As Garantias serdo compartilhadas entre as 08 (oito) séries de acordo
om Termo de Securitiza¢do;

JEVEDOR

A Cuardia Empreendimentos e Participagdes Ltda. foi fundada em 2010 no
stado de Goids e possui atualmente em portfdlio 5 loteamentos aprovados, além de
utros empreendimentos em projeto para langamento. Com ampla experiéncia dos
6cios no mercado imobilidrio, a Guardia atua hoje nos segmentos de venda de iméveis
ovos, planejamento de empreendimentos imobilidrios, assessoria e vendas de imoveis

e terceiros, revenda, locagao e administragao.
//V
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As informagoes sobre o devedor foram analisadas conforme procedimentos
tabelecidos no Manual de Risco de Crédito adotado pela TG CORE ASSET. Dessa
0rma, s principais documentos e informacGes solicitados e analisados sao: certidoes
gativas; balanco patrimonial; liquidez; endividamento; margens e rating da empresa
uando houver). Tais documentos estao salvos em pasta especifica no servidor préprio
3 gestora. Pode-se observar o organograma da devedora conforme figura abaixo.
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GUARDIA
EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA
ud
o
4. OPERACAO

No que tange a operagao, o volume financeiro a ser utilizado para pagamento
das PMTs serd constituido pelos Direitos Creditérios criundos da comercializagdo de
lotes dos empreendimentos “Florida” e “Carmine”, localizadas em Goidnia, capital do
estado de Coids. Os recursos do financiamento representado pelas CCB's serdo
utilizados exclusivamente para a conclusao de empreendimentos imobiliarios
habitacionais desenvolvidos pela Cuardia e totalizardo valor de R$ 10,5 milhdes. As
liberacBes serdo realizadas mensalmente atraves das emissoes da 28°?, 29? 307 31?, 327,
33", 34" e 357 Séries da Fortesec, sendo a primeira no valor de R$ 3,5 milhdes em janeiro

" Sk
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de 2017. Os demais desembolsos serdo realizados a partir de margo de 2017, no valor de
R$ 1,0 milhao cada.

Em relacao aos limites minimos de garantia, conforme Cessao Fiducidria dos
Direitos Creditorios, os recebiveis devermn corresponder g, no minimo, 130% da PMT no
més de apuracao e o Saldo Devedor dos Direitos Creditérios a, no minimo, 160% do saldo
devedor atualizado da CCB, o fluxo excedente da carteira serd retornado ao cedente. A
gperacao terd caréncia de 12 meses de principal e juros para cada desembolso e a
remuneracdo & de 19,56% a.a. mais IPCA com prazo de duragdo de 120 meses.

Abaixo seguem as informacdes do fluxo de pagamentos da PMT e de
dmortizacdo anual, tanto da 31° Série quanto das demais ja liquidadas (282, 2%, 30°):

PMT CRI 302 SERIE - R$ 1 MM

w RS 310.000,00

| R$ 210.000,00
| R$ 110.000,00

R$ 10.000,00
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

P MT
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Juros e Amortizacdo CRI - 312 Série
R$310.000,00

R$260.000,00
R$210.000,00
R$160.000,00
R$110.000,00

R$60.000,00

e
-
C

R$10.000,00
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

® Juros © Amortizagdo

PMT CRI (282, 2923, 308, 312)
R$2.100.000,00

R$1.600.000,00
R$1.100.000,00
R$600.000,00

R$100.000,00

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
s PMIT

y
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R$1.900.000,00
R$1.700.000,00
R$1.500.000,00
R$1.300.000,00
R$1.100.000,00
R$900.000,00
R$700.000,00
R$500.000,00
R$300.000,00
R$100.000,00

Agente Fiduclério

Emissora

Devedora

Coordenador Lider

Servicer

Valor Global da Série

Prazo de Amortizagio

Amortizagao

Garantias

Juros e Amortizacdo CRI (2823, 292, 302, 312)
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

®Juros © Amortizacdo

Forte SecuritizadoraS.A.

Guardid Empreendimentos e Participagdes Ltda

Voértx Distribuidora de Titulos € Valores MobilidriosLtds.
Conveste Servicos Financeiros Lida. ME.

RS 10,500.000,00 divididos em 8 liberagfes:

RS 100.000,00

120 meses

Mensal, pela Tabela PRICE
19.56% a.a. + 1IPCA

Mensal, apés periodo de caréncia
01/2017

Cédulas de Crédito Imobiliario (CCB)

ii. Fundo de Reserva no valor de 2 {duas) PMTs;

iii. Fundo de Despesa na vaior de R$50.000,00;

iv. Aval dos Sécios;

v. Alienagdo Fiduciéria dos Imdvels das SPEs Florida e Brisa;

vi. Alienagdo Fiduciaria das Quotas de outras SPE {se netesséario].

M Capital Market Distribuidora de Titulos e Valores Mobliirios Ltda.

Caréncia de 12 meses para amortizaghade juros e principal para cada liheragdo

1. CessBo Fiducléria dos Recebivels Futuros das SPEs Flérida e Carmin;

///

1# liberac3o na valor de RS 3.500.000,00, realizada no infcla da operag3o, e as restantes no valor de
R$1.000.000,00, sendo que cada uma deles sdo feitas mensaimente, a partir de marco de 2017;
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EMPREENDIMENTO

A andlise dos empreendimentos envolvidos na operacao teve como principal
abjetivo avaliar a localizagao, a infraestrutura e o mercado a qual se aplicam. Quanto a
localizagdo, os empreendimentos estdo todos situados na regiao metropolitana de
Goiania.

Coiania foi fundada em 24 de outubro de 1933 e é a segunda cidade mais
populosa do Centro-Oeste, atras somente de Brasilia. Capital do estado de Goids, ocupa
3 22% colocacdo no ranking de cidades mais ricas do pais, sendo a 1* do estado. Com um
PIB que supera os R$ 40 bilhdes, a cidade é um importante polo econdmico da regido,
¢om destaque para as inddstrias farmacéuticas, confeccdo e alimentagao. Sendo o
quarto maior polo confeccionista do Brasil, 0 ramo emprega mais de 35 mil pessoas em
mais de 2 mil confecgdes.

0s empreendimentos estao localizados em regides de uso residencial com
padrdo econdmico predominantemente médio. Todos possuem infraestrutura basica
tomo agua, luz, carreios, energia elétrica, iluminagao publica, esgoto sanitario e pluvial
ja instalados. As vias de acesso tratam-se de vias em asfalto em bom estado de
tonservacdo e todas ja contam com linhas de dnibus em operagao.

A previsao de langamento do Loteamento Flérida é para julho de 2017 e para 0s
| oteamentos Carmine e Brisas, para 0 1° semestre de 2018. Apesar do desenvalvimento
da regiao, o risco de liquidez e colocagao dos imdveis no mercado € consideravel, visto
que o mercado na regido passa por um momento em que o nivel de oferta dos imoveis
oncorrentes é alta e a demanda é baixa, possuindo baixa liquidez para locagao e para
enda. Abaixo, segue a localizagdo dos empreendimentos.
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Loteamento Carmine
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FUNDAMENTACAQ

A aquisicio do CRI 31° Série emitido pela FORTESEC fundamenta-se
principalmente na relagao risco/retorno oferecida pelo titulo de crédito privado, e, nas
garantias pré-estabelecidas na oferta da estruturacdo. Os CRIs sao lastreados em
créditos imobiliarios oriundos de financiamento imobiliario, cuja devedora nesse caso é
a Quardia Empreendimentos e Participacges Ltda.

Além disso, s CRIs em andlise sao remunerados por uma taxa pré-fixada de
19,56% a0 ano mais atualizagao dada pelo IPCA. A critério de projecdo, foi estipulado na
presente analise um IPCA de 4,0% a0 ano (abaixo do teto estabelecido pelo Conselho
Monetario Nacional) para acrescentar & remuneragdo dos CRIs. A vista disso, se tema
previsao de remuneracao do titulo em relacao ac CDI no periodo, conforme grafico
abaixo.

CRI x DI FUTURO

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Projegdo DI Futuro e Projecio CRI 312 Série FORTESEC

Logo, a previsao de diferenca do retorno acumulado dos CRIs e do DI tende a
umentar, indicando um prémio que justifica os riscos envolvidos na operagao. Outro
specto relevante é a Alienagdo Fiduciaria dos imoveis dos loteamentos Fldrida e Brisas,
Lie possuem, em conjunto, valor de mercado aproximado de R$ 63 milhdes, e valor de
ercado para liquidacao forcada superior a R$ 41 milhdes, conforme laudo técnico
mitido pela Cushman & Wakefield. Dessa forma, o risco de liquidez é mitigado visto a
ta margem de desconto que pode ser utilizada casoincorra em um cenario de execugao
as AF's.

fow W 0 =

#”
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SCOS E GARANTIAS

Para obter retornos expressivos, o investidor deve estar ciente de que o ativo
esenta diversos riscos, que envolvern fatores de liquidez, crédito, mercado, e
ulamentacao especifica. Estes se relacionam a emissora, a devedora e ao proprio CRI.
1tre 0s principais riscos destacam-se:

|.  Direitos dos credores da emissora;
Il.  Pagamentos condicionados e de descontinuidade;
ll.  Riscos financeiros;
IV. Riscos de Inadimpléncia;
V. Riscos tributarios;
VI. Riscos de Amortizagdo Extraordinaria ou Antecipada;
VII.  Riscos estruturais;
VIil.  Riscos decorrentes de agoes judiciais;
IX. Riscos em fungdo da dispensa de registro; e
X. Demais riscos afetados principalmente pelas condigoes politicas e
nomicas nacionais e internacionais.

Além dos riscos tratados acima, especificamente para esta operagdo a gestora
principalmente os riscos relativos & Cessao Fiduciaria, tendo em vista que os lotes
a0 foram comercializados e que caso, por fatores exdgenos a Operagao, as vendas nao
retizem ou os respectivos empreendimentos nao obtenham aprovagdes necessarias,

prejudicada a Cessdo Fiducidria. Ressaltamos ainda que as atividades da Devedora
ser especificamente afetadas por conjunturas econdmicas que podem prejudicar o
1ento do setor imobilidrio como um todo e que a mesma pode ser afetada ainda pelas
es do mercado imobilidrio local ou regional, tais como o excesso de oferta de
ndimentos similares aos lotes disponiveis nas regides em que atua ou que pretende
o futuro.
Para mitigar os referidos riscos, existem garantias relacionadas ac titulo. Os
s necessarios ao pagamento dos CRIs sdo provenientes dos pagamentos efetuados
vedora e, nao obstante, a operacao contempla garantias excedentes constituidas por:

|. Cessdo Fiduciaria dos Recebiveis Futuros;

I.  Fundo de Reserva;

|.  Fundo de Despesa;

Aval na Pessoa Fisica;

Alienacao Fiducidria dos Imdveis das SPEs Fldrida e Brisas;

#
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CONCLUSAOQ E CONSIDERAGOES FINAIS

Portanto, além de as caracteristicas do CRI 31° Série emitidos pela
YTESEC estarem de acordo com o regulamento e com a politica de investimentos do
NEST conclui-se que, apesar dos riscos existentes em relagao ao referido CRI, o
yrno estimado e as garantias ofertadas justificam o investimento no ativo.

Acreditamos que mesmo se tratando de uma operagao com maior

complexidade do que as operacdes normalmente analisadas pela equipe de crédito, a

operacao possui garantias extensas que nos confortam em relagdo aos diversos riscos jd

abordados acima. Enfatizamos ndo s6 o retorno do ativo muito acima do mercado, como
também as alienagoes fiduciarias dos imdveis com excelente localizagao na cidade de
Goiania, uma vez que em caso de default do titulo, os valores atualizados de venda

for

cada dos imdveis supririam com folgas as necessidades futuras do fundo.
Adicionaimente, declaramos que: (a) tivemos acesso a todas as informagoes e

documentos julgadas necessarias para a devida analise de crédito e acompanhamento da

an

opzragéo; (b) dispomos de uma estrutura de equipe ou profissionais especializados em

lises juridica, de crédito, de compliance e de riscos de operagoes, que possibilitaram a

avaliacao do negécio; (c) realizaremos o devido monitoramento do risco de crédito envolvido

na
de
0

o

operagdo enquanto o ativo permanecer na carteira do referido fundo; (d) a presente
isao de investimento foi avaliada e aprovada internamente; (e) eventuais documentos
informacdes nao fornecidas até a presente data, sao consideradas irrelevantes para a

tomada de decisdo, sendo julgadas as que tivemos acesso como suficientes para a
mensuracao do risco da operagdo.
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Quaisquer dividas decorrentes do presente RELATORIO DE CREDITO - CRI
RTESEC 31 Série, deverdo ser encaminhadas a TG Core no seguinte enderego:

Olinda, 960, Qd H4, Lt 01/03 Ed. Lozandes Corporate Design Torre 01- Sala 806 Goidnia
0 CEP: 74884-120.

efone: (62) 4016-8497 E-mail: bruno@tgcore.com.br
visado por: Bruno Cavalcante Nunes em 26 de junho de 2017
rovado por: Miguel Amantéa Abras em 26 de junho de 2017
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dgina de assinaturas 1/1 da Avaliagdo de Crédito dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 31¢

Série da 19 emisséo da Fortesec Securitizadora, revisado e aprovado em 26 de junho de 2017)

i,

Diretoria de Risco, Compliance e PLD

Bruno%vglca e Nunes

Az
Miguel Arhantea Abras
Diretoria de Gestao

——

TG CORE A Eﬂ (TC C\JJNSULTORIA E ADMINISTRACAO DE INVESTIMENTOS LTDA)
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AVALIACAO DE CREDITO
CRI FORTESEC - 332 SERIE
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OBJETIVO

Este relatério tem por objetivo avaliar a aquisi¢ao de ativos de crédito privado por
parte da gestora TG CORE ASSET. Tal avaliagao considera a projecac de retornos
estimada pelo titulo, bem como seus riscos e eventuais garantias para mitiga-los,
disponiveis nos documentos e contratos da operacao.

ESTRUTURA DA OPERACAO

A operacao de emissdo do Certificado de Recebivel Imobiliario resume-se a:

I. A Devedora emitird 08 (oito) Cédulas de Crédito Bancario - CCB's com
intuito de obter financiamento imabiliario para conclusao das obras dos loteamentas
envolvidos na operagao;

Il. Os Créditos Imobiliarios decorrentes das CCB's da Guardia serao cedidos
para a ForteSec, por meio do Contrato de Cessao de Créditos;

Il A ForteSec emitira 08 (oito) Cédulas de Crédito Imabiliario - CCl's para
representar os Créditos Imobiliarios oriundos das CCB's, bem como suas garantias;

IV. OsCréditos Imobilidrios, representados pelas CCl's e com lastro nas CCB's
emitidas, serao vinculados aos CRI's de acordo com o Termo de Securitizagao de Créditos
Imobilidrios, firmado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario;

V. Serao emitidos 08 (oito) séries de CRI que serao distribuidos para os
investidores;

VI.  Os recursos decorrentes dos Direitos Creditdrios oriundos das vendas
futuras dos lotes serao utilizados para pagamento dos CRI's conforme estipulado na
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios.

VII.  As Garantias serao compartilhadas entre as 08 (oito) séries de acordo
com Termo de Securitizagao;

DEVEDOR

A Guardia Empreendimentos e Participacdes Ltda. foi fundada em 2010 no
estado de Goids e possui atualmente em portfédlio 5 loteamentos aprovados, além de
outros empreendimentos em projeto para langamento. Com ampla experiéncia dos
socios no mercado imobiliario, a Guardia atua hoje nos segmentos de venda de imoveis
novos, planejamento de empreendimentos imabiliarios, assessoria e vendas de imdveis
de terceiros, revenda, locagao e administragao.
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As informacdes sobre o devedor foram analisadas conforme procedimentos
estabelecidos no Manual de Risco de Crédito adotado pela TG CORE ASSET. Dessa
forma, os principais documentos e informacdes solicitados e analisados sao: certidoes
negativas; balanco patrimonial; liquidez; endividamento; margens e rating da empresa
(quando houver). Tais documentos estao salvos em pasta especifica no servidor préprio
da gestora. Pode-se observar o organograma da devedora conforme figura abaixo.

sOcI0s

CONTROLADORA

SPE

. OPERACAD

No que tange a operagao, o volume financeiro a ser utilizado para pagamento
das PMTs sera constituido pelos Direitos Creditdrios oriundos da comercializagao de
lotes dos empreendimentos “Florida” e “Carmine”, localizados em Goiania, capital do
estado de Goias. Os recursos do financiamento representado pelas CCB's serdc
utilizados exclusivamente para a conclusdo de empreendimentos imobiliarios
habitacionais desenvolvidos pela Guardia e totalizarao valor de R$ 10,5 milhdes. As
liberagdes serao realizadas mensalmente atraves das emissaes da 282, 29°, 307, 31%, 32°,
33% 34° e 357 Séries da Fortesec, sendo a primeira no valor de R$ 3,5 milhdes em janeiro

¥
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de 2017. Os demais desembolsos serao realizados a partir de marco de 2017, no valor de
R$ 1,0 milhao cada.

Em relacao aos limites minimos de garantia, conforme Cessao Fiduciaria dos
Direitos Creditarios, os recebiveis devem carresponder a, no minimo, 130% da PMT no
meés de apuracao e o Saldo Devedor dos Direitos Creditérios a, no minimo, 160% do saldo
devedor atualizado da CCB, o fluxo excedente da carteira sera retornado ao cedente. A
operagao tera caréncia de 12 meses de principal e juros para cada desembolso e a
remuneracao é de 19,56% a.a. mais IPCA com prazo de duracdo de 120 meses.

Abaixo seguem as informagbes do fluxa de pagamentos da PMT e de
amortizagdo anual, tanto da 33° Série quanto das demais j4 liquidadas (287, 297, 30°,
31%,32%,33%):
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Juros e Amortizacdo CRI - 332 Série
R$310.000,00
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Coordenador Lidar CM Capital Market Distribuidora de Titulos e Valores Mobillirios Ltda
Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.
Servicer Conveste Servigos Financeiros Ltda. ME.

R$ 10.500.000,00 divididos em 8 liberagBes:
1% liberagdo na valor de R$ 3.500.000,00, realizada no Inicio da operagdo, e as restantes no valor de
R51.000.000,00, sendo que cada uma delas s¥o feitas mensalmente, a partir de marco de 2017;

Valor Nominal Unitério £$100.000,00

Prazo de Amom:ag; 120 meses

[ Mensal, pela Tabela PRICE

Remuneracs 19,56% 2.2+ PCA
Caréneia de 12 meses para smortizagBo de juros e principal para cada liberagdo
Mensal, apés periodo de caréncia

Data da Emissdo 01/2017

Valor Global d

stbdhoes Cédulas de Crédito Imobiliirio (CCB)
Garantias i Cessdo Fiducidria dos Recebivels Futuros das SPEs Fidrida e Carmin;
ii. Fundo de Reserva no velor de 2 (duas) PMTs;
1. Fundo de Despesa na valor de R$50.000,00;
Iv. Aval dos Socios;
v. Alienago Fiduciéria dos Iméveis das SPEs Flérida e Brisa;
vi. AllenacBo Fiduciria das Quotas de outras SPE (se necessério).

EMPREENDIMENTO

A analise dos empreendimentos envolvidos na operagao teve como principal
objetivo avaliar a localizagao, a infraestrutura e 0 mercado a qual se aplicam. Quanto a
localizagao, os empreendimentos estdo todos situados na regido metropolitana de
Coiania.

Goiania foi fundada em 24 de outubro de 1933 e é a segunda cidade mais
populosa do Centro-Oeste, atras somente de Brasilia. Capital do estado de Goias, ocupa
a 227 colocagao no ranking de cidades mais ricas do pais, sendo a 1? do estado. Com um
PIB que supera os R$ 40 bilhdes, a cidade é um importante polo econémico da regiao,
com destaque para as inddstrias farmacéuticas, confeccao e alimentacao. Sendo o
quarto maior polo confeccionista do Brasil, 0 ramo emprega mais de 35 mil pessoas em
mais de 2 mil confeccdes.

Os empreendimentos estao localizados em regides de uso residencial com
padrao econdmico predominantemente médio. Todos possuem infraestrutura basica
como agua, luz, correios, energia elétrica, iluminagdo pablica, esgoto sanitario e pluvial
ja instalados. As vias de acesso tratam-se de vias em asfalto em bom estado de
conservacdo e todas ja contam com linhas de Gnibus em operacao.

A previsao de lancamento do Loteamenta Flérida foi prorragada para setembro
de 2017 e para os Loteamentos Carmine e Brisas, para 0.1° semestre de 2018. Apesardo

4
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desenvolvimento da regido, o risco de liquidez e colocacdo dos iméveis no mercado é
consideravel, visto que o mercado na regiao passa por um momento em que o nivel de
oferta dos iméveis concorrentes ¢ alta e a demanda é baixa, possuindo baixa liquidez
para locagao e para venda. Abaixo, segue a localizagao dos empreendimentos.

oy
ar

Loteamento Flérida
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Loteamento Brisas
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6. FUNDAMENTACAO

A aquisicdo do CRI 33" Série emitido pela FORTESEC fundamenta-se
principalmente na relagao risco/retorno oferecida pelo titulo de crédito privado, e, nas
garantias pré-estabelecidas na oferta da estruturacdo. Os CRIs sao lastreados em
créditos imabiliarios oriundos de financiamenta imobilidrio, cuja devedora nesse caso é
a Guardia Empreendimentos e Participaces Ltda.

Além disso, os CRIs em analise sao remunerados por uma taxa pré-fixada de
19,56% a0 ano mais atualizagao dada pelo IPCA. A critério de projecao, foi estipulado na
presente analise um IPCA de 4,0% ao ano (abaixo do teto estabelecido pelo Conselho
Monetdrio Nacional) para acrescentar a remuneragao dos CRIs. A vista disso, se tem a
previsdo de remuneracao do titulo em relagdo ao CDI no periodo, conforme grafico
abaixo.

CRI x DI FUTURO

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

e Projecdo DI Futuro e Projecao CRI 332 Série FORTESEC

Logo, a previsao de diferenca do retorno acumulado dos CRIs e do DI tende a
aumentar, indicando um prémio que justifica os riscos envolvidos na operacao. Outro
aspecto relevante € a Alienacdo Fiducidria dos iméveis dos loteamentos Flérida e Brisas,
que possuem, em conjunto, valor de mercado aproximado de R$ 63 milhdes, e valor de
mercado para liquidacao forcada superior a R$ 41 milhdes, conforme laudo técnico
emitido pela Cushman & Wakefield. Dessa forma, o risco de liquidez & mitigado visto a
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alta margem de desconto que pode ser utilizada caso incorra em um cenario de execucao
das AF's.

7. RISCOS E GARANTIAS

Para obter retornos expressivos, o investidor deve estar ciente de que o ativo
apresenta diversos riscos, que envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, e
regulamentacao especifica. Estes se relacionam a emissora, a devedora e ao prépria CRI.
Dentre os principais riscos destacam-se:

I Direitos dos credores da emissora;
Il.  Pagamentos condicionados e de descontinuidade;
Il Riscos financeiros;
IV.  Riscos de Inadimpléncia;
V. Riscos tributarios;
VL. Riscos de Amortizagao Extraordinaria ou Antecipada;
VI, Riscos estruturais;
VIIl.  Riscos decorrentes de acdes judiciais;
IX.  Riscos em fungao da dispensa de registro; e
X.  Demais riscos afetados principalmente pelas condicdes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais.

Além dos riscos tratados acima, especificamente para esta operagao a gestora
destaca principalmente os riscos relativos & Cessao Fiduciria, tendo em vista que os lotes
ainda nao foram comercializados e que caso, por fatores exégenos a Operacdo, as vendas nao
se concretizem ou os respectivos empreendimentos nao obtenham aprovacdes necessarias,
restaria prejudicada a Cessao Fiduciaria. Ressaltamos ainda que as atividades da Devedora
podem ser especificamente afetadas por conjunturas econémicas que podem prejudicar o
crescimento do setor imobiliario como um todo e que a mesma pode ser afetada ainda pelas
condi¢des do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de
empreendimentos similares aos lotes disponiveis nas regides em que atua ou que pretende
atuar no futuro.

Para mitigar os referidos riscos, existern garantias relacionadas ao titulo. Os
recursos necessarios ao pagamento dos CRIs sao provenientes dos pagamentos efetuados
pela Devedora e, nao obstante, a operagac contempla garantias excedentes constituidas por:

I, Cessao Fiduciaria dos Recebiveis Futuros;
Il Fundo de Reserva;
Il Fundo de Despesa;
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IV.  Aval na Pessoa Fisica;
V.  Alienagdo Fiduciaria dos Iméveis das SPEs Fldrida e Brisas;

8. CONCLUSAD E CONSIDERACOES FINAIS

Portanto, além de as caracteristicas do CRI 33* Série emitidos pela
FORTESEC estarem de acordo com o regulamento e com a politica de investimentos do
FIl NEST conclui-se que, apesar dos riscos existentes em relagao ao referido CRI, o
retorno estimado e as garantias ofertadas justificam o investimento no ativo.

Acreditamos que mesmo se tratando de uma operagdo com maior
complexidade do que as operagdes normalmente analisadas pela equipe de crédito, a
0peragao possui garantias extensas que nos confortam em relagao aos diversos riscos jd
abordados acima. Enfatizamos ndo sé o retorno do ativo muito acima do mercado, como
também as alienagoes fiduciarias dos iméveis com excelente localizagao na cidade de
Goiania, uma vez que em caso de defoult do titulo, os valores atualizados de venda
forcada dos iméveis supririam com folgas as necessidades futuras do fundo.

Adicionalmente, declaramos que: (a) tivemos acesso a todas as informacdes e
documentos julgadas necessarias para a devida analise de crédito e acompanhamento da
operacao; (b) dispomos de uma estrutura de equipe ou profissionais especializados em
analises jurdica, de crédito, de compliance e de riscos de operacdes, que possibilitaram a
avaliagao do negdcio; (c) realizaremos o devido monitoramento do risco de crédito envolvido
na operagao enguanto o ativo permanecer na carteira do referido fundo; (d) a presente
decisao de investimento foi avaliada e aprovada internamente; (e) eventuais documentos
ou informagdes nao fornecidas até a presente data, sao consideradas irrelevantes para a
tomada de decisdo, sendo julgadas as que tivemos acesso como suficientes para a
mensuragao do risco da operagao.

Quaisquer dividas decorrentes do presente RELATORIO DE CREDITQ - CRI
FORTESEC 337 Série, deverao ser encaminhadas a TG Core no seguinte endereco:
Av.Qlinda, 960, Qd H4, Lt 01/03 Ed. Lozandes Corporate Design Torre 01- Sala 806 Goiania
- GO CEP: 74884-120.

Telefone: (62) 4016-8497 E-mail: bruno@tgcore.com.br
Revisado por: Bruno Cavalcante Nunes em 23 de agosto de 2017
Aprovado por: Miguel Amantéa Abras em 24 de agosto de 2017
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turas 1/1 da Avaliagéo de Crédito dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 339

(Pagina de assii
Série da 19 emiss@o da Fortesec Securitizadora, revisado e aprovado em 24 de agosto de 2017)

- Miguel Amantea Abras
Diretoria de Gestdo

S LTDA)

TG CORE ASSET (TC CONSULTORIA E ADMINISTRACAQ DE INVESTIMENTO
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AVALIACAO DE CREDITO
CRI FORTESEC - 342 SERIE
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OBJETIVO

Este relatorio tem por objetivo avaliar a aquisicdo de ativos de crédito
privado por parte da gestora TG CORE ASSET. Tal avaliacdo considera a projecao
de retornos estimada pelo titulo, bem como seus riscos e eventuais garantias
para mitiga-los, disponiveis nos documentos e contratos da operagao.

ESTRUTURA DA OPERACAO

A operacdo de emissdo do Certificado de Recebivel Imobiliario
resume-se a:

I. A Devedora emitira 08 (oito) Cédulas de Crédito Bancario — CCB's
com intuito de obter financiamento imobilidrio para conclusdo das obras dos
loteamentos envolvidos na operacao;

IIl.  Os Créditos Imobilidrios decorrentes das CCB's da Guardia serdo
cedidos para a ForteSec, por meio do Contrato de Cessio de Créditos;

lll. A ForteSec emitira 08 (oito) Cédulas de Crédito Imobiliario — CCl's
para representar os Créditos Imobilidrios oriundos das CCB's, bem como suas
garantias;

IV.  Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CClI's e com lastro nas
CCB's emitidas, serdo vinculados aos CRI's de acordo com o Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios, firmado entre a Securitizadora e 0 Agente
Fiduciario;

V. Serdo emitidos 08 (oito) séries de CRI que serdo distribuidos para
os investidores;

VI.  Os recursos decorrentes dos Direitos Creditérios oriundos das
vendas futuras dos lotes serdo utilizados para pagamento dos CRI's conforme
estipulado na Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios.

VII.  As Garantias serdo compartilhadas entre as 08 (oito) séries de
acordo com Termo de Securitizacdo;

196



62 4016-8497
contato@tgcore.com.br

Av. Olinda, s/n, qd. H4, It. 01/03,
I G Ed. Lozandes Corporate Design,
Torre 01, Sala 806, Goidnia - GO

3. DEVEDOR

A Guardia Empreendimentos e Participacées Ltda. foi fundada em 2010 no
estado de Goias e possui atualmente em portfélio 5 loteamentos aprovados,
além de outros empreendimentos em projeto para langamento. Com ampla
experiéncia dos socios no mercado imobilidrio, a Guardia atua hoje nos
segmentos de venda de imdveis novos, planejamento de empreendimentos
imobiliarios, assessoria e vendas de imdveis de terceiros, revenda, locacio e
administracao.

As informagdes sobre o devedor foram analisadas conforme
procedimentos estabelecidos no Manual de Risco de Crédito adotado pela TG
CORE ASSET. Dessa forma, os principais documentos e informacées solicitados
e analisados sdo: certidées negativas; balango patrimonial; liquidez;
endividamento; margens e rating da empresa (quando houver). Tais documentos
estdo salvos em pasta especifica no servidor proprio da gestora. Pode-se
observar o organograma da devedora conforme figura abaixo.

s6c108

CONTROLADORA

SPE

—
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OPERACAO

No que tange a operacao, o volume financeiro a ser utilizado para
pagamento das PMTs sera constituido pelos Direitos Creditorios oriundos da
comercializa¢ao de lotes dos empreendimentos "Florida” e "Carmine”, localizados
em Goiania, capital do estado de Goias. Os recursos do financiamento
representado pelas CCB’s serdo utilizados exclusivamente para a conclusdo de
empreendimentos imobilidrios habitacionais desenvolvidos pela Guardia e
totalizarao valor de R$ 10,5 milhdes. As liberacées serdo realizadas mensalmente
atraves das emissdes da 282, 292, 307, 313, 323, 332, 342 e 352 Séries da Fortesec,
sendo a primeira no valor de R$ 3,5 milhdes em janeiro de 2017. Os demais
desembolsos serdo realizados a partir de marco de 2017, no valor de R$ 1,0
milhao cada.

Em relacdo aos limites minimos de garantia, conforme Cessao Fiduciaria
dos Direitos Creditorios, os recebiveis devem corresponder a, no minimo, 130%
da PMT no més de apuragdo e o Saldo Devedor dos Direitos Creditérios a, no
minimo, 160% do saldo devedor atualizado da CCB, o fluxo excedente da carteira
sera retornado ao cedente. A operacao tera caréncia de 12 meses de principal e
juros para cada desembolso e a remuneragao é de 19,56% a.a. mais IPCA com
prazo de duragao de 120 meses.

Abaixo seguem as informacoes do fluxo de pagamentos da PMT e de
amortizacdo anual, tanto da 342 Série quanto das demais ja liquidadas (282, 292,
307, 313, 323,332):
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PMT CRI 342 Série - RS 1 MM
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Juros e Amortizacdo CRI (282, 292, 302, 312, 322, 332, 342)

R$ 2.500.000,00

RS 2.000.000,00

R$ 1.500.000,00

RS 1.000.000,00

RS 500.000,00

RS 0,00
2017

Remunera

Caréncia

Periodicidade do Pagamento

Data da Em

Créditos-Lastro

Garantias

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

W Juros ™ Amortizacdo

Forte SecuritizadoraS.A.

Guardi§ P:

CM Capital Market de Titulos e Valores Mobiliaric
Vérte de Titulos e Ltd

Conveste Servigos Financeiros Ltda. ME.

R$ 10.500.000,00 divididos em 8 liberagdes:
12 liberagiio na valor de RS 3.500.000,00, realizada no Inicio da operaglo, e as restantes no valor de
R$1.000.000,00, sendo que cada uma delas so feitas mensalmente, a partir de margo de 2017;

RS 100.000,00
120 meses
Mensal, pela Tabela PRICE
19,56% a.a.+ IPCA
! Caréncla de 12 meses para amortizagdo de juros @ principal para cada liberagio
Mensal, apds periodo de cardncia
01/2017

Cédulas de Crédito Imobilidrio (CCB)

1. Cessdo Fiducidriados Recebiveis Futuros das SPEs Fldrida e Carmin;
ii. Fundo de Reserva no valor de 2 (duas) PMTs;

iil. Fundo de Despesa na valor de R$50.000,00;

iv. Aval dos Sdcios;

V. Alienacdo Fiduciaria dos Iméveis das SPEs Fléridae Brisa;

i. Alilenagdo Fiducidria das Quotas de outras SPE (se necessério).
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5. EMPREENDIMENTO

A andlise dos empreendimentos envolvidos na operagdo teve como
principal objetivo avaliar a localizagdo, a infraestrutura e o mercado a qual se
aplicam. Quanto a localizacdo, os empreendimentos estdo todos situados na
regido metropolitana de Goiénia.

Goiania foi fundada em 24 de outubro de 1933 e é a segunda cidade mais
populosa do Centro-Oeste, atras somente de Brasilia. Capital do estado de Goias,
ocupa a 22? colocagdo no ranking de cidades mais ricas do pais, sendo a 12 do
estado. Com um PIB que supera os R$ 40 bilhdes, a cidade é um importante polo
econdémico da regido, com destaque para as industrias farmacéuticas, confeccio
e alimentacdo. Sendo o quarto maior polo confeccionista do Brasil, 0 ramo
emprega mais de 35 mil pessoas em mais de 2 mil confeccdes.

Os empreendimentos est&o localizados em regides de uso residencial com
padrdo econdémico predominantemente médio. Todos possuem infraestrutura
basica como &agua, luz, correios, energia elétrica, iluminacdo publica, esgoto
sanitario e pluvial ja instalados. As vias de acesso tratam-se de vias em asfalto em
bom estado de conservagdo e todas j4 contam com linhas de 6nibus em
operagao.

O Loteamento Fldrida foi langado em setembro de 2017. O lancamento

dos Loteamentos Carmine e Brisas esta previsto para o 1° semestre de 2018.
Apesar do desenvolvimento da regido, o risco de liquidez e colocacdo dos
imbveis no mercado é consideravel, visto que o mercado na regido passa por um
momento em que o nivel de oferta dos iméveis concorrentes é alta e a demanda
é baixa, possuindo baixa liquidez para locacdo e para venda. Abaixo, segue a
localizagao dos empreendimentos.
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Loteamento Carmine
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Loteamento Brisas

6. FUNDAMENTACAO

A aquisicdo do CRI 342 Série emitido pela FORTESEC fundamenta-se
principalmente na relacdo risco/retorno oferecida pelo titulo de crédito privado,
e nas garantias pré-estabelecidas na oferta da estruturacido. Os CRIs sdo
lastreados em créditos imobiliarios oriundos de financiamento imobiliario, cuja
devedora nesse caso é a Guardid Empreendimentos e Participagdes Ltda.

Além disso, os CRIs em analise sdo remunerados por uma taxa pré-fixada
de 19,56% ao ano mais atualizagdo dada pelo IPCA. A critério de projecio, foi
estipulado na presente analise um IPCA de 4,0% ao ano (abaixo do teto
estabelecido pelo Conselho Monetario Nacional) para acrescentar a remuneragao
dos CRIs. A vista disso, se tem a previsdo de remuneragdo do titulo em relacao
ao CDI no periodo, conforme grafico abaixo.
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CRI x DI FUTURO

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

s Projecdo DI Futuro e Projecdo CRI 332 Série FORTESEC

Logo, a previsao de diferenca do retorno acumulado dos CRIs e do DI
tende a aumentar, indicando um prémio que justifica os riscos envolvidos na
operagao. Outro aspecto relevante é a Alienacdo Fiduciaria dos iméveis dos
loteamentos Flérida e Brisas, que possuem, em conjunto, valor de mercado
aproximado de R$ 63 milhGes, e valor de mercado para liquidacdo forcada
superior a R$ 41 milhGes, conforme laudo técnico emitido pela Cushman &
Wakefield. Dessa forma, o risco de liquidez é mitigado visto a alta margem de
desconto que pode ser utilizada caso incorra em um cenério de execucao das
AF's.

RISCOS E GARANTIAS

Para obter retornos expressivos, o investidor deve estar ciente de que o
ativo apresenta diversos riscos, que envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, e regulamentagdo especifica. Estes se relacionam a emissora, a
devedora e ao préprio CRI. Dentre os principais riscos destacam-se:

h
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I Direitos dos credores da emissora;
Il Pagamentos condicionados e de descontinuidade;
Il Riscos financeiros;
IV.  Riscos de Inadimpléncia;
V. Riscos tributarios;
VL. Riscos de Amortizagdo Extraordinaria ou Antecipada;
VII.  Riscos estruturais;
VIII.  Riscos decorrentes de ag6es judiciais;
IX.  Riscos em fungdo da dispensa de registro; e
X. Demais riscos afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais.

Além dos riscos tratados acima, especificamente para esta operagao a
gestora destaca principalmente os riscos relativos a Cessdo Fiduciaria, tendo em
vista que os lotes ainda ndo foram comercializados e que caso, por fatores
exdgenos a Operacdo, as vendas ndo se concretizem ou os respectivos
empreendimentos ndo obtenham aprovacdes necessarias, restaria prejudicada a
Cessdo Fiduciaria. Ressaltamos ainda que as atividades da Devedora podem ser
especificamente afetadas por conjunturas econdmicas que podem prejudicar o
crescimento do setor imobiliario como um todo e que a mesma pode ser afetada s
ainda pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de empreendimentos similares aos lotes disponiveis nas
regiGes em que atua ou que pretende atuar no futuro.

Para mitigar os referidos riscos, existem garantias relacionadas ao titulo.
Os recursos necessarios ao pagamento dos CRIs sdo provenientes dos
pagamentos efetuados pela Devedora e, ndo obstante, a operacio contempla
garantias excedentes constituidas por;

I Cessao Fiduciaria dos Recebiveis Futuros;
Il.  Fundo de Reserva;
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lll.  Fundo de Despesa;
IV. Aval na Pessoa Fisica;
V. Alienacdo Fiduciaria dos Iméveis das SPEs Flérida e Brisas;

8. CONCLUSAO E CONSIDERACOES FINAIS

Portanto, além de as caracteristicas do CRI 342 Série emitidos pela
FORTESEC estarem de acordo com o regulamento e com a politica de
investimentos do FIl NEST conclui-se que, apesar dos riscos existentes em relacdo
ao referido CRI, o retorno estimado e as garantias ofertadas justificam o
investimento no ativo.

Acreditamos que mesmo se tratando de uma operacdo com maior
complexidade do que as operagdes normalmente analisadas pela equipe de
crédito, a operagdo possui garantias extensas que nos confortam em relagdo aos
diversos riscos ja abordados acima. Enfatizamos ndo sé o retorno do ativo muito
acima do mercado, como também as alienacdes fiduciarias dos imoéveis com
excelente localizagdo na cidade de Goiania, uma vez que em caso de default do
titulo, os valores atualizados de venda forcada dos iméveis supririam com folgas
as necessidades futuras do fundo.

Adicionalmente, declaramos que: (a) tivemos acesso a todas as informagGes
e documentos julgadas necessérias para a devida andlise de crédito e
acompanhamento da operacdo; (b) dispomos de uma estrutura de equipe ou
profissionais especializados em andlises juridica, de crédito, de compliance e de
riscos de operagdes, que possibilitaram a avaliacdo do negocio; (c) realizaremos o
devido monitoramento do risco de crédito envolvido na operacio enquanto o ativo
permanecer na carteira do referido fundo; (d) a presente decisdo de investimento foi
avaliada e aprovada internamente; (e) eventuais documentos ou informagGes ndo
fornecidas até a presente data, sdo consideradas irrelevantes para a tomada de
decisdo, sendo julgadas as que tivemos acesso como suficientes para a mensuragao
do risco da operagao.
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Quaisquer dividas decorrentes do presente RELATORIO DE CREDITO — CRI
FORTESEC 342 Série, deverao ser encaminhadas & TG Core no seguinte endereco:
Av. Olinda, 960, Qd H4, Lt 01/03 Ed. Lozandes Corporate Design Torre 01 - Sala 806
Goiania — GO CEP: 74884-120.

Telefone: (62) 4016-8497  E-mail: bruno@tacore.com.br

Revisado por. Bruno Cavalcante Nunes em 27 de setembro de 2017
Aprovado por: Miguel Amantéa Abras em 27 de setembro de 2017

(Restante desta pdgina, deixada intencionalmente em branco)
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(Pdgina de assinaturas 1/1 da Avaliago de Crédito dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 34¢

Série da 19 emissdo da Fortesec Securitizadora, revisado e aprovado em 27 de setembro de 2017)
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AVALIACAO DE CREDITO
CRI FORTESEC - 352 SERIE
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OBJETIVO

Este relatorio tem por objetivo avaliar a aquisicio de ativos de crédito
privado por parte da gestora TG CORE ASSET. Tal avaliagéo considera a projecdo
de retornos estimada pelo titulo, bem como seus riscos e eventuais garantias
para mitigé-los, disponiveis nos documentos e contratos da operagao.

ESTRUTURA DA OPERACAO

A operagao de emissdo do Certificado de Recebivel Imobiliario
resume-se a:

. A Devedora emitird 08 (oito) Cédulas de Crédito Bancario — CCB's
com intuito de obter financiamento imobiliario para conclusdo das obras dos
loteamentos envolvidos na operacio;

Il.  Os Créditos Imobilidrios decorrentes das CCB's da Guardii serdo
cedidos para a ForteSec, por meio do Contrato de Cessao de Créditos;

ll. A ForteSec emitird 08 (oito) Cédulas de Crédito Imobiliario - CCl's
para representar os Créditos Imobilidrios oriundos das CCB's, bem como suas
garantias;

IV.  Os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl's e com lastro nas
CCB's emitidas, serdo vinculados aos CRI's de acordo com o Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios, firmado entre a Securitizadora e o Agente
Fiduciario;

V. Serdo emitidos 08 (oito) séries de CRI que serdo distribuidos para
os investidores;

VI.  Os recursos decorrentes dos Direitos Creditérios oriundos das
vendas futuras dos lotes serdo utilizados para pagamento dos CRI's conforme
estipulado na Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios.

VIl.  As Garantias serdo compartilhadas entre as 08 (oito) séries de
acordo com Termo de Securitizacéo;
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3. DEVEDOR

A Guardia Empreendimentos e Participagdes Ltda. foi fundada em 2010 no
estado de Goias e possui atualmente em portfélio 5 loteamentos aprovados,
além de outros empreendimentos em projeto para lancamento. Com ampla
experiéncia dos socios no mercado imobiliario, a Guardia atua hoje nos
segmentos de venda de imdveis novos, planejamento de empreendimentos
imobiliarios, assessoria e vendas de iméveis de terceiros, revenda, locagéo e
administracéo.

As informacbes sobre o devedor foram analisadas conforme
procedimentos estabelecidos no Manual de Risco de Crédito adotado pela TG
CORE ASSET. Dessa forma, os principais documentos e informagdes solicitados
e analisados sdo: certiddes negativas; balanco patrimonial; liquidez;
endividamento; margens e rating da empresa (quando houver). Tais documentos
estdo salvos em pasta especifica no servidor préprio da gestora. Pode-se
observar o organograma da devedora conforme figura abaixo.

50108

GUARDIA
EMPREENDIMENTOS §
OES LTDA

CONTROLADORA

SPE
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4. OPERACAO

No que tange a operagdo, o volume financeiro a ser utilizado para
pagamento das PMTs serd constituido pelos Direitos Creditérios oriundos da
comercializagdo de lotes dos empreendimentos “Florida” e “Carmine”, localizados
em Goidnia, capital do estado de Goids. Os recursos do financiamento
representado pelas CCB's serdo utilizados exclusivamente para a conclusio de
empreendimentos imobiliarios habitacionais desenvolvidos pela Guardia e
totalizaréo valor de R$ 10,5 milhdes. As liberacées serdo realizadas mensalmente
atréves das emissdes da 282, 292, 302, 312, 322, 339, 342 e 352 Séries da Fortesec,
sendo a primeira no valor de R$ 3,5 milhdes em janeiro de 2017. Os demais
desembolsos serdo realizados a partir de marco de 2017.

Em relacdo aos limites minimos de garantia, conforme Cessao Fiduciaria
dos Direitos Creditorios, os recebiveis devem corresponder a, no minimo, 130%
da PMT no més de apuragéo e o Saldo Devedor dos Direitos Creditérios a, no
minimo, 160% do saldo devedor atualizado da CCB, o fluxo excedente da carteira
sera retornado ao cedente. A operacdo teré caréncia de 12 meses de principal e
juros para cada desembolso e a remuneracio é de 19,56% a.a. mais IPCA com
prazo de duragéo de 120 meses.

Abaixo seguem as informagdes do fluxo de pagamentos da PMT e de
amortizagdo anual, tanto da 352 Série quanto das demais j liquidadas (282, 29,
309, 313, 329, 333 343):

214



62 4016-8497

contato@tgeore.com.br

gl g iy B g Av. Olinda, s/n, qd. H4, It, 01/03,
TGE i1l Ed. Lozandes Corporate Design,
WA § T Tarre 01, Sala 806, Golania - GO

PMT CRI 35 Série - RS 600.000,00
25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

0 s

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

e\ T

Juros e Amortizacdo CRI 352
300.000,00

250.000,00

200.000,00

150.000,00

100.000,00

50.000,00
0,00 & ke

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

8 juros ® Amortizagdo

215



TG

62 4016-8497
contato@tgeore.com.br

Av. Olinda, s/n, qd. Ha4, It. 01/03,
Ed. Lozandes Corporate Design,
Torre 01, Sala 806, Goldnia - GO

Juros e Amortizagdo CRI (282, 292, 302, 312, 322, 332, 342)

R$ 2,500.000,00

R$ 2.000.000,00

R$ 1.500.000,00

R$ 1.000.000,00

R$ 500.000,00

RS 0,00
2017

Emissora

Devedora

Coordenador Lider

Valor Global da Série

Valor Nominal Unitario

Prazo de Amortizagio

Amortizagio

Remuneragio

Caréncia

Periodicidade do Pagamento

Data da Emissio

Créditos-Lastro

Garantias

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

M juros ® Amortizagio

Forte Securitizadora$.A.

Guardil Empreendimentos e ParticipagBes Ltda

M Capital Market Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.
Vértx Distrib de Titulos & Val Ltda,

Conveste Servigos Financeiros Ltda. ME.

R$ 10.500.000,00 divididos em 8 liberacbes:
12 liberagéo na valor de RS 3.500.000,00, realizada no Inicio da operagio, e as restantes no valor de
R$1.000.000,00, sendo que cada uma delas sio feitas mensalmente, a partir de margo de 2017;

R$ 100.000,00

120 meses

Mensal, pela Tabela PRICE

19,56% a.a. + IPCA

Caréncia de 12 meses para amortizacdo de juros e principal para cada liberagdo
Mensal, apds periodo de caréncia

01/2017

Cédulas de Crédito Imobillario (CCB)

1. Cessio Fiducldria dos Recebiveis Futuros das SPEs Flérida e Carmin;
ii. Fundo de Reserva no valor de 2 (duas) PMTs;

fii. Fundo de Despesa na valor de R$50.000,00;

Iv. Aval dos Séclos;

v. Alienagdo Fiducidria dos Imévels das SPEs Flérida e Brisa;

Vi. Alienagio Fiducidria das Quotas de outras SPE (se necessario).
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5. EMPREENDIMENTO

A andlise dos empreendimentos envolvidos na opera¢do teve como
principal objetivo avaliar a localizacdo, a infraestrutura e o mercado a qual se
aplicam. Quanto a localizagdo, os empreendimentos estio todos situados na
regido metropolitana de Goiania.

Goiania foi fundada em 24 de outubro de 1933 e é a segunda cidade mais
populosa do Centro-Oeste, atras somente de Brasilia. Capital do estado de Goias,
ocupa a 227 colocagdo no ranking de cidades mais ricas do pafs, sendo a 12 do
estado. Com um PIB que supera os R$ 40 bilh&es, a cidade é um importante polo
econdmico da regido, com destaque para as industrias farmacéuticas, confeccdo
e alimentacdo. Sendo o quarto maior polo confeccionista do Brasil, o ramo
emprega mais de 35 mil pessoas em mais de 2 mil confeccées.

Os empreendimentos estéo localizados em regides de uso residencial com
padrdo econdmico predominantemente médio. Todos possuem infraestrutura
basica como é&gua, luz, correios, energia elétrica, iluminagdo publica, esgoto
sanitario e pluvial j& instalados. As vias de acesso tratam-se de vias em asfalto em
bom estado de conservacdo e todas j4 contam com linhas de énibus em
operagao.

O Loteamento Flérida foi lancado em setembro de 2017. O lancamento
dos Loteamentos Carmine e Brisas esta previsto para o 1° semestre de 2018.
Apesar do desenvolvimento da regido, o risco de liquidez e colocagdo dos
imdveis no mercado é consideravel, visto que o mercado na regido passa por um
momento em que o nivel de oferta dos iméveis concorrentes é alta e a demanda
é baixa, possuindo baixa liquidez para locacdo e para venda. Abaixo, segue a
localizacdo dos empreendimentos.
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Loteamento Carmine
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Loteamento Brisas

FUNDAMENTACAO

A aquisicdo do CRI 352 Série emitido pela FORTESEC fundamenta-se
principalmente na relacao risco/retorno oferecida pelo titulo de crédito privado,
e nas garantias pré-estabelecidas na oferta da estruturacio. Os CRIs sdo
lastreados em créditos imobiliarios oriundos de financiamento imobiliario, cuja
devedora nesse caso é a Guardia Empreendimentos e Participagdes Ltda.

Além disso, os CRIs em anélise séo remunerados por uma taxa pré-fixada
de 19,56% ao ano mais atualizacdo dada pelo IPCA. A critério de projecao, foi
estipulado na presente analise um IPCA de 4,0% ao ano para acrescentar a
remuneragdo dos CRIs. A vista disso, se tem a previsdo de remuneracdo do titulo
em relagdo ao CDI no periodo, conforme gréfico abaixo.
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CRI x DI FUTURO

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

w— Projecdo DI Futuro e Projegédo CRI 332 Série FORTESEC

Logo, a previsdo de diferenca do retorno acumulado dos CRIs e do DI
tende a aumentar, indicando um prémio que justifica os riscos envolvidos na
operagéo. Outro aspecto relevante é a Alienacdo Fiduciaria dos iméveis dos
loteamentos Flérida e Brisas, que possuem, em conjunto, valor de mercado
aproximado de R$ 63 milhdes, e valor de mercado para liquidagdo forcada
superior a R$ 41 milhdes, conforme laudo técnico emitido pela Cushman &
Wakefield. Dessa forma, o risco de liquidez é mitigado visto a alta margem de
desconto que pode ser utilizada caso incorra em um cenério de execugao das
AF's.

RISCOS E GARANTIAS

Para obter retornos expressivos, o investidor deve estar ciente de que o
ativo apresenta diversos riscos, que envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, e regulamentagio especifica. Estes se relacionam a emissora, a
devedora e ao préprio CRI. Dentre os principais riscos destacam-se:
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I Direitos dos credores da emissora;
Il.  Pagamentos condicionados e de descontinuidade;
Il Riscos financeiros;
IV.  Riscos de Inadimpléncia;
V. Riscos tributarios;
VL. Riscos de Amortizagdo Extraordinaria ou Antecipada;
VII.  Riscos estruturais;
VIl Riscos decorrentes de a¢des judiciais;
IX.  Riscos em fungéo da dispensa de registro; e
X. Demais riscos afetados principalmente pelas condigges politicas e
econdmicas nacionais e internacionais.

Além dos riscos tratados acima, especificamente para esta operacdo a
gestora destaca principalmente os riscos relativos a Cessdo Fiduciaria, tendo em
vista que os lotes ainda ndo foram comercializados e que caso, por fatores
exégenos a Operagdo, as vendas ndo se concretizem ou os respectivos
empreendimentos ndo obtenham aprovac@es necessérias, restaria prejudicada a
Cessdo Fiduciaria. Ressaltamos ainda que as atividades da Devedora podem ser
especificamente afetadas por conjunturas econémicas que podem prejudicar o
crescimento do setor imobiliario como um todo e que a mesma pode ser afetada
ainda pelas condi¢bes do mercado imobiliério local ou regional, tais como o
excesso de oferta de empreendimentos similares aos lotes disponiveis nas
regides em que atua ou que pretende atuar no futuro.

Para mitigar os referidos riscos, existem garantias relacionadas ao titulo.
Os recursos necessarios ao pagamento dos CRIs sdo provenientes dos
pagamentos efetuados pela Devedora e, ndo obstante, a operacao contempla
garantias excedentes constituidas por:

. Cessdo Fiduciaria dos Recebiveis Futuros;
Il.  Fundo de Reserva;
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Il Fundo de Despesa;
IV.  Aval na Pessoa Fisica;
V. Alienacdo Fiduciaria dos Iméveis das SPEs Flérida e Brisas;

8. CONCLUSAO E CONSIDERACOES FINAIS

Portanto, além de as caracteristicas do CRI 352 Série emitidos pela
FORTESEC estarem de acordo com o regulamento e com a politica de
investimentos do FIl NESTPAR conclui-se que, apesar dos riscos existentes em
relagdo ao referido CRI, o retorno estimado e as garantias ofertadas justificam o
investimento no ativo.

Acreditamos que mesmo se tratando de uma operagao com maior
complexidade do que as operacdes normalmente analisadas pela equipe de
crédito, a operagdo possui garantias extensas que nos confortam em relacdo aos
diversos riscos ja abordados acima. Enfatizamos ndo sé o retorno do ativo muito
acima do mercado, como também as aliena¢des fiducidrias dos iméveis com
excelente localizagéo na cidade de Goiania, uma vez que em caso de default do
titulo, os valores atualizados de venda forcada dos iméveis supririam com folgas
as necessidades futuras do fundo.

Adicionalmente, declaramos que: (a) tivemos acesso a todas as informacées
e documentos julgadas necessdrias para a devida andlise de crédito e
acompanhamento da operacéo; (b) dispomos de uma estrutura de equipe ou
profissionais especializados em analises juridica, de crédito, de compliance e de
riscos de operagdes, que possibilitaram a avaliagdo do negécio; (c) realizaremos o
devido monitoramento do risco de crédito envolvido na operag¢do enquanto o ativo
permanecer na carteira do referido fundo; (d) a presente decisio de investimento foi
avaliada e aprovada internamente; (e) eventuais documentos ou informacdes ndo
fornecidas até a presente data, sio consideradas irrelevantes para a tomada de
decisdo, sendo julgadas as que tivemos acesso como suficientes para a mensuragao
do risco da operacio.
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Quaisquer duvidas decorrentes do presente RELATORIO DE CREDITO - CRI
FORTESEC 35 Série, deverao ser encaminhadas & TG Core no seguinte enderego:
Av. Olinda, 960, Qd H4, Lt 01/03 Ed. Lozandes Corporate Design Torre 01 - Sala 806

Goiénia - GO CEP: 74884-120.

Telefone: (62) 4016-8497  E-mail: bruno@tgcore.com.br
Revisado por. Bruno Cavalcante Nunes em 22 de dezembro de 2017
Aprovado por: Miguel Amantéa Abras em 22 de dezembro de 2017

(Restante desta pdgina, deixada intencionalmente em branco)
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OBJETIVO

Este relatério tem por objetivo avaliar a aquisi¢ao de ativas de crédito privado por
parte da gestora TG CORE ASSET. Tal avaliagdo considera a projecao de retornos
estimada pelo titulo, bem como seus riscos e eventuais garantias para mitiga-los,
disponiveis nos documentos e contratos da operagao.

ESTRUTURA DA OPERACAO

A operagao de emissao do Certificado de Recebive! Imobiliario resume-se a:

I. A Devedora emitird 08 (oito) Cédulas de Crédito Bancario - CCB's com
intuito de obter financiamento imobiliario para conclusao das obras dos loteamentos
envolvidos na operagao;

Il.  Os Créditos Imobiliarios decorrentes das CCB's da Guardia serdo cedidos
para a ForteSec, por meio do Contrato de Cessdo de Créditos;

Il. A ForteSec emitird 08 (oitc) Cédulas de Crédito Imabiliario - CCl's para
representar os Créditos Imobilidrios oriundos das CCB's, berm como suas garantias;

V. OsCréditos Imobilidrios, representados pelas CCl's e com lastro nas CCB's
emitidas, serao vinculados aos CRI's de acordo com o Termo de Securitizagao de Créditos
Imobiliarios, firmado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario;

V. Serao emitidos 08 (oito) séries de CRI que serdo distribuidos para os
investidores;

VI.  Os recursos decorrentes dos Direitos Creditérios oriundos das vendas
futuras dos lotes serao utilizados para pagamento dos CRI's conforme estipulado na
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios.

Vil.  As Carantias serdao compartilhadas entre as 08 (oito) séries de acordo
com Termo de Securitizacao;

DEVEDOR

A Guardia Empreendimentos e Participacdes Ltda. foi fundada em 2010 no
estado de Coids e possui atualmente em portfédlio 5 loteamentos aprovados, além de
outros empreendimentos em projeto para langamento. Com ampla experiéncia dos
sécios no mercado imobiliario, a Guardia atua hoje nos segmentos de venda de iméveis
novos, planejamento de empreendimentos imobiliarios, assessoria e vendas de iméveis
de terceiros, revenda, locagao e administragao.

228



TG

52 4016-8497
contato@tgcore.com.br

Av. Olinda, s/n, qd. H4, It. 01/03,
Ed. Lozandes Corporate Design,
Torre 01, 53la 806, Geidnia - GO

As informagées sobre o devedor foram analisadas conforme procedimentos
estabelecidos no Manual de Risco de Crédito adotado pela TG CORE ASSET. Dessa
forma, os principais documentos e informagdes solicitados e analisados sao: certidoes
negativas; balanco patrimonial; liquidez; endividamento; margens e rating da empresa
(quando houver). Tais documentos estac salvos em pasta especifica no servidor proprio
da gestora. Pode-se observar o organograma da devedora conforme figura abaixo.

HELDER JOSE PEREIRA PAIVA

$OCI0S

CONTROLADORA

SPE

OPERACAO

No que tange a operagao, o volume financeiro a ser utilizado para pagamento
das PMTs sera constituido pelos Direitos Creditérios oriundos da comercializacao de
lotes dos empreendimentos “Florida” e “Carmine”, localizados em Goiania, capital do
estado de Goids. Os recursos do financiamento representado pelas CCB’s serao
utilizados exclusivamente para a conclusao de empreendimentos imobilidrios
habitacionais desenvolvidos pela Guardia e totalizarao valor de R$ 10,5 milhdes. As
liberagdes serao realizadas mensalmente atraves das emissoes da 282, 29%, 307, 31%, 322,
337, 34" e 357 Séries da Fortesec, sendo a primeira no valor de R$ 3,5 milhdes em janeiro
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de 2017. Os demais desembolsos serdo realizados a partir de margo de 2017, no valor de
R$ 1,0 milhao cada.

Em relacdo aos limites minimos de garantia, conforme Cessao Fiduciaria dos
Direitos Creditdrios, os recebiveis devem corresponder a, no minimao, 130% da PMT no
més de apuragao e o Saldo Devedor dos Direitos Creditérios a, no minimo, 160% do saldo
devedor atualizado da CCB, o fluxo excedente da carteira sera retornado ao cedente. A
operagao terd caréncia de 12 meses de principal e juros para cada desembolso e a
remuneracao é de 19,56% a.a. mais IPCA com prazo de duragao de 120 meses.

Abaixo seguemn as informagdes do fluxo de pagamentos da PMT e de
amortizacao anual, tanto da 32° Série quanto das demais ja liquidadas (282, 29°, 302,
31%,.32%):

PMT CRI 322 Série - RS 1,0 MM

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

e PIVIT CRI 322 Série
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R$310.000,00
R$260.000,00
R$210.000,00
R$160.000,00
R$110.000,00

R$60.000,00

R$10.000,00
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Juros e Amortizagdo CRI - 322 Série

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

® Juros M Amortizagdo

Juros e Amortizacdo CRI (2828, 292, 308, 318, 323)

R$2.600.000,00
R$2.100.000,00
R$1.600.000,00
R$1.100.000,00

R$600.000,00

R$100.000,00

/{/
T, »

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

® Juros M Amortizagdo
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Sl s mishos A
Coordenador Lider CM Capital Market Distribui Titulos e Valores il Ltda.

Agente Fiduciario Vortx ibuidora de Titulos e Vak iarios Ltda.

Servicer Conveste Servigos FinanceirosLtda. ME.

Valor Global da Série RS 10.500.000,00 divididos em 8 liberacdes:
12 liberago na valor de RS 3.500.000,00, realizada no inicio da operaclo, e as restantes no valor de
R51,000.000,00, sendo que cada uma delas s8o feitas mensalmente, a partir de marco de 2017;

Valor Nominal Unitério RS 100.000,00
Prazo de Amortizagio 120 meses
Amortizagao Mensal, pela Tabela PRICE
R era; 19,56% a.a. + IPCA
Caréncia de 12 meses para amortizagdo de juros e principal para cada liberagdo
Periodicidade do Pagamento Mensal, ap6s periodo de caréncia
01/2017
Coliioe Lasten Cédutas de Crédito Imobiliario (CCB)
Garantias i. Cessdo Fiduciéria dos Recebivels Futuros das SPEs Fiérida e Carmin;
ii. Fundo de Resarva no valor de 2 (duas) PMTs;
iii, Fundo de Despesa na valor de R$50.000,00;
iv. Aval dos Socios;

v. Alienagdo Fiducidria das Iméveis das SPEs Flbrida e Brisa;
vi. Alienacio Fiducidriadas Quatas de outras SPF (se necessario).

5. EMPREENDIMENTO

A andlise dos empreendimentos envolvidos na operagao teve como principal
objetivo avaliar a localizacao, a infraestrutura e o mercado a qual se aplicam. Quanto a
localizagao, os empreendimentos estdo todos situados na regidao metropolitana de
Goiania.

Goiania foi fundada em 24 de outubro de 1933 e é a segunda cidade mais
populosa do Centro-Oeste, atras somente de Brasilia. Capital do estado de Coids, ocupa
a 22” colocagdo no ranking de cidades mais ricas do pafs, sendo a 17 do estado. Com um
PIB que supera os RS 40 bilhdes, a cidade € um importante polo econdmico da regiao,
com destaque para as inddstrias farmacéuticas, confeccdo e alimentagdo. Sendo o
quarto maior polo confeccionista do Brasil, o ramo emprega mais de 35 mil pessoas em
mais de 2 mil confecgdes.

Os empreendimentos estao localizados em regides de uso residencial com
padrao econémico predominantemente médio. Todos possuem infraestrutura basica
como agua, luz, carreios, energia elétrica, iluminacao publica, esgoto sanitario e pluvial
ja instalados. As vias de acesso tratam-se de vias em asfalto em bom estado de
conservagdo e todas ja contam com linhas de énibus em operagao.

A previsao de lancamento do Loteamento Flérida é para agosto de 2017 e para
os Loteamentos Carmine e Brisas, para o 1° semestre de 2018. Apesar do

o
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desenvolvimento da regido, o risco de liquidez e colocacdo dos imdveis no mercado é
consideravel, visto que o mercado na regido passa por um momento em que o nivel de
oferta dos iméveis concorrentes é alta e a demanda é baixa, possuindo baixa liquidez
para locacdo e para venda. Abaixo, segue a localizagao dos empreendimentos.

Loteamento Flérida

233



62 4016-8497
contato@tgcore.com.br

Av. Olinda, s/n, qd. H4. It. 01/03,
Ed. Lozandes Corporate Design,
Torre 01, Sala 806, Goidnia - GO

Loteamento Brisas
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FUNDAMENTACAOQ

A aquisicdo do CRI 32 Série emitido pela FORTESEC fundamenta-se
principalmente na relagao risco/retorno oferecida pelo titulo de crédito privado, e, nas
garantias pré-estabelecidas na oferta da estruturagdo. Os CRIs sao lastreados em
créditos imabiliarios oriundos de financiamento imobilidrio, cuja devedora nesse caso é
a Guardia Empreendimentos e Participacdes Ltda.

Além disso, os CRIs em andlise sao remunerados por uma taxa pré-fixada de
19,56% a0 ano mais atualiza¢do dada pelo IPCA. A critério de projecao, foi estipulado na
presente analise um IPCA de 4,0% ao ano (abaixo do teto estabelecido pelo Conselho
Monetario Nacional) para acrescentar a remuneracao dos CRIs. A vista disso, se tem a
previsdo de remuneracdo do titulo em relagao ao CDI no periodo, conforme grafico
abaixo.

CRI x DI FUTURO

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

s Projecdo DI Futuro e Projecdo CRI 312 Série FORTESEC

Logo, a previsao de diferenga do retorno acumulado dos CRIs e do DI tende a
aumentar, indicando um prémic que justifica os riscas envolvidos na operagao. Outro
aspecto relevante é a Alienacao Fiducidria dos iméveis dos loteamentos Flérida e Brisas,
que possuem, em conjunto, valor de mercado aproximado de R$ 63 milhées, e valor de
mercado para liquidagao forcada superior a RS 41 milhdes, conforme laudo técnico
emitido pela Cushman & Wakefield. Dessa forma, o risco de liquidez é mitigado visto a
alta margem de desconto que pode ser utilizada caso incorra em um cendrio de execugao
das AF's.
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7. RISCOS E GARANTIAS

Para obter retornos expressivos, o investidor deve estar ciente de que o ativo
apresenta diversos riscos, que envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, e
regulamentacdo especifica. Estes se relacionam a emissora, a devedora e ao proprio CRIL
Dentre os principais riscos destacam-se:

I.  Direitos dos credores da emissora;
Il Pagamentos condicionados e de descontinuidade;
Il Riscos financeiros;
IV.  Riscos de Inadimpléncia;
V. Riscos tributarios;
VI. Riscos de Amortizagao Extraordinaria ou Antecipada;
VIl.  Riscos estruturais;
VIIl.  Riscos decorrentes de agdes judiciais;
IX.  Riscos em fungdo da dispensa de registro; e
X. Demais riscos afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais.

Além dos riscos tratados acima, especificamente para esta operagdo a gestora
destaca principalmente os riscos relativos a Cessao Fiduciaria, tendo em vista que os lotes
ainda nao foram comercializados e que caso, por fatores exdgenos a Operacao, as vendas nao
se concretizem ou 0s respectivas empreendimentas nao obtenham aprovagdes necessdrias,
restaria prejudicada a Cessao Fiducidria. Ressaltamos ainda que as atividades da Devedora
podem ser especificamente afetadas por conjunturas econdmicas que podemn prejudicar o
crescimento do setor imobilidrio como um todo e que a mesma pode ser afetada ainda pelas
condicdes do mercado imobilidrio local ou regional, tais como o excesso de oferta de
empreendimentos similares aos lotes disponiveis nas regiées em que atua ou que pretende
atuar no futuro.

Para mitigar os referidos riscos, existem garantias relacionadas ao titulo. Os
recursos necessarios ao pagamento dos CRIs sao provenientes dos pagamentos efetuados
pela Devedora e, ndo obstante, a operacao contempla garantias excedentes constituidas por:

I. Cessao Fiduciaria dos Recebiveis Futuros;
II.  Fundo de Reserva;
Il Fundo de Despesa;
V. Aval na Pessoa Fisica;
V.  Alienagdo Fiduciaria dos Iméveis das SPEs Flarida e Brisas;

53 '\F
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CONCLUSAD E CONSIDERAGOES FINAIS

Portanto, além de as caracteristicas do CRI 327 Série emitidos pela
FORTESEC estarem de acordo com o regulamento e com a politica de investimentos do
FIl NEST conclui-se que, apesar dos riscos existentes em relagao ao referido CRI, o
retorno estimado e as garantias ofertadas justificam o investimento no ativo.

Acreditamos que mesmo se tratando de uma operacao com maior
complexidade do que as operagdes normalmente analisadas pela equipe de crédito, a
operagao possui garantias extensas que nos confortam em relagao aos diversos riscos ja
abordados acima. Enfatizamaos nao s6 o retorno do ativo muito acima do mercado, como
também as alienagdes fiducidrias dos iméveis com excelente localizagdo na cidade de
Goiania, uma vez que em caso de defoult do titulo, os valores atualizados de venda
forgada dos imdveis supririam com folgas as necessidades futuras do fundo.

Adicionalmente, declaramos que: (a) tivemos acesso a todas as informagoes e
documentos julgadas necessarias para a devida analise de crédito e acompanhamento da
operacdo; (b) dispomos de uma estrutura de equipe ou profissionais especializados em
analises juridica, de crédito, de compliance e de riscos de operaces, que possibilitaram a
avaliacao do negdcio; (c) realizaremos o devido monitoramento do risco de crédito envolvido
na operacao enquanto o ativo permanecer na carteira do referido fundo; (d) a presente
decisdo de investimento foi avaliada e aprovada internamente; (e) eventuais documentos
ou informagdes nao fornecidas até a presente data, sdo consideradas irrelevantes para a
tomada de decisdo, sendo julgadas as que tivemos acesso como suficientes para a
mensuragao do risco da operagao.

Quaisquer dividas decorrentes do presente RELATORIO DE CREDITO - CRI
FORTESEC 31° Série, deverao ser encaminhadas a TG Care no seguinte endereco:
Av.0linda, 960, Qd H4, Lt 01/03 Ed. Lozandes Corporate Design Torre 01- Sala 806 Coiania
- GO CEP: 74884-120.

Telefone: (62) 4016-8497 E-mail: bruno@tecore.com.br

Revisado por: Bruno Cavalcante Nunes em 25 de julha de 2017
Aprovado por: Miguel Amantéa Abras em 26 de junho de 2017
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Anexo V - Declaracdo do Administrador nos termos da Instrucdo CVM n.° 400

planner Rf

A

Comissdo de Valores Mobilidrios - CvM

Rua Sete de Setembro, n2 111, 22 andar, Centro

Rio de Janeiro- RJ, CEP 20155-500

At.: Superintendéncia de Registro da Comissao de Valores Mobilidrios — SRE

A PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por acdes, com estabelecimento no
municipio de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 102
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n2 00.806.535/0001-54,
devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servicos de administragdo de
carteiras, conforme Ato Declaratério CVM ne 3.585, de 2 de outubro de 1995, na qualidade de
administrador do FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR, constituido sob a
forma de condominio fechado, regido por seu regulamento, conforme sua redacéo vigente de
sua tltima alteracio, realizada por meio da Assembleia Geral de Cotistas de Ata datada de 29
de dezembro de 2017 e registrada em 5 de janeiro de 2018 sob o n2 de microfilme 1.525.108,
perante o 52 Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo, Estado de
S50 Paulo (“Regulamento”), pela Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada
(“Lei n.2 8.668/93"), pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n.2 472, de 31
de outubro de 2008, conforme alterada (“Instruciio CVM n.2 472/08"), e pelas disposicdes
legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n2 24.814.916/0001-43 (“Fundo”), na
qualidade de emissor e ofertante, vem, no dmbito do pedido de registro da 32 oferta publica
de distribuicio primaria de cotas (“Cotas”) de emissdo do Fundo, nos termos da Instrucdo CVM
ne 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”) e da Instrugdo
CVM 472 (“Oferta”), declarar que: (i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém, nas suas
respectivas datas de disponibilizagdo, as informacBes relevantes necessdrias ao conhecimento,
pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-

financeira, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informag0es relevantes,
permitindo aos investidores a tomada de decisio fundamentada a respeito da Oferta; (ii) o
Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes em vigor; (iii) as informagdes
prestadas, por ocasido do arquivamento do Prospecto e do Regulamento, e fornecidas ao
mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

Sdo Paulo, 27 de junho de 2018

LANNER CORRETORA DE VALOREY'S.A.

Nome: Nome:

Cargo: Artufr PG et Cargo:
Lirélselor

Flavio Paniei Aguetoni

Artur Martins de Figueiredo
Diretor
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Anexo VI - Declaracéo do Coordenador Lider nos termos da Instrucao CVM n.° 400

planner R/

A

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rua Sete de Setembro, n2 111, 22 andar, Centro

Rio de Janeire- RJ, CEP 20159-900

At.: Superintendéncia de Registro da Comissdo de Valores Mobilidrios -SRE

Declaragdo do Coordenador Lider nos Termos do Artigo 56 da Instrugdo CVM 400

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade por agBes, com estabelecimento
no municipio de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2
3.900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n®
00.806.535/0001-54, devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os
servigos de administragdo de carteiras, conforme Ato Declaratério CVM n2 3.585, de 2
de outubro de 1995, por sua vez representada por seus representantes legais ao
final assinados ("Instituicio Administradora"), na qualidade de coordenador lider da
oferta publica de distribui¢do de cotas da 32 emissdo do Fll- FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO NESTPAR, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo
seu regulamento, conforme sua redagdo vigente de sua ultima alteragdo, realizada por
meio da Assembleia Geral de Cotistas de Ata datada de 29 de dezembro de 2017 e
registrada em 5 de janeiro de 2018 sob o n2 de microfilme 1.525.108, perante o 52
Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo ("Regulamento”), pela Lei n.2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada
("Lei 8.668"), pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") n.2 472, de
31 de outubro de 2008, conforme alterada ("Instrucio CVM 472"), e pelas disposi¢Bes
legais e regulamentares que |he forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/MF sob o n.2
24.814.916/0001-43 ("Fundo"), vem, no dmbito do pedido de registro da oferta
publica de distribuigdo primaria de cotas ("Cotas") da 32 emissdo do Fundo, nos termos
da Instrucio CVM n.2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdo

CVM 400") e da Instrugio CVM 472 ("Oferta"), declarar que tomou todas as cautelas e

agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que: (i) as informacdes
prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores a tomada de decis3o fundamentada a respeito da Oferta;
(i) as informacgbes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuigdo,
inclusive aquelas constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o Prospecto da
oferta sdo suficientes permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que: (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas
datas de disponibilizagio, as informag¢des relevantes necessarias ao conhecimento,
pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas do Fundo, o Fundo, de suas atividades,
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planner R/

situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e
quaisquer outras informagdes relevantes, bem como que (i) o Prospecto, incluindo o

Estudo de Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes,
incluindo a Instrucdo da CVM n.2 400/03.

Sdo Paulo, 27 de junho de 2018

PDANNER CORRETORA DE VAL

Nome: - Nomes avio Danief Agueton:
Cargo: Firtor Ma idueire Cargo: Procurgdqr
Diretor
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Anexo VII - Minuta do Boletim de Subscricao

BOLETIM DE SUBSCRIGCAO DE QUOTAS FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR

Cdédigo ISIN do ativo | Emissor

FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR

BRNPARCTF003 CNPJ/MF: 24.814.916/0001-43
Numero do | Numero da Operagdao | Data da Subscricao
Boletim
[e] [e] / /2018
Administradora CNPJ/MF
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A 00.806.535/0001-54
Endereco Cidade UF
Avenida Brigadeiro Faria Lima n.2 3.900, 102 | S3o Paulo SP
andar

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

Distribuicdo publica da 32 (terceira) emissao de até 200.000 (duzentas mil) Cotas do Fll —
Fundo de Investimento Imobilidrio Nestpar (“Fundo”), ao valor nominal unitario de RS
113,85 (cento e treze reais e oitenta e cinco centavos), equivalente ao valor da cota do
Fundo em 10 de abril de 2018 (“Preco de Emissdo”), no montante total de até RS
22.770.000,00 (vinte e dois milhdes, setecentos e setenta mil reais), considerando que
para efeito de subscricdo e integralizacao das Cotas serao considerados, respectivamente,
o valor unitdrio da cota do Fundo no mesmo dia da data de subscricdo (“Preco de
Subscricdo”) e da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor (“Preco de
Integralizacdo”).

A 32 Emissdo de cotas do Fundo foi aprovada pela Assembleia Geral Extraordinaria de
Cotistas do Fundo (“Cotistas”), realizada em 27 de dezembro de 2017, cuja ata foi
devidamente registrada perante o 52 Oficio de Registro de Titulos e Documentos de Sao
Paulo, Estado de S3o Paulo, sob o n2 1525108, em 05 de janeiro de 2018.

O Publico Alvo da Oferta sao pessoas naturais e juridicas, Investidores Qualificados ou nao,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento que
tenham por objetivo investimento de longo prazo, sendo garantido aos Investidores o
tratamento igualitdrio e equitativo.
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As Cotas serao integralizadas em moeda corrente nacional, mediante depdsito, cheque ou
transferéncia eletronica para a conta corrente de titularidade do Fundo. N3o atingido o
valor de boletins de subscricdo equivalentes a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais)
(“Volume Minimo da Oferta”) no prazo de 6 (seis) meses contados da publicacdo do
anuncio de inicio da distribuicao, ou de eventual prorrogacao de prazo a ser concedido
pela CVM, esta oferta sera cancelada e os boletins subscritos perderdao sua eficacia. A
constituicao do Fundo foi autorizada pela CVM em 23 de maio de 2016. A presente oferta
foi registrada junto a CVM sob o cédigo [e].

Nome do Subscritor / Investidor CNPJ / CPF

Documento de | Orgdo Endereco UF
Identificacao Emissor

Cidade CEP Qualificacdo para fins tributarios

E pessoa vinculada da Instituicdo Administradora / Coordenador Contratado ou empresa
do mesmo grupo econdémico?

[ ]sim ‘DNéo ‘

Telefone E-mail

() -

Nome do Procurador/Representante | CPF Documento de | Orgdo
Legal Identificacdo Emissor

243



Nome do Procurador/Representante | CPF Documento de | Orgdo
Legal Identificagao Emissor
Preco de subscri¢ao por cota Quantidade de cotas Subscritas

RS ( ) [equivalente ao valor ( )

da Cota do Fundo nesta data].

Preco Unitario de Integralizacao Preco Total de Integralizacao

Valor equivalente ao valor da Cota do | Valor total resultante do calculo do Prego
Fundo, no dia da disponibilidade de | Unitario de Integralizacdo multiplicado pela
recursos por parte do subscritor. guantidade de cotas subscritas a serem
integralizadas.

Desejo condicionar minha adesao definitiva a oferta:

i) D A colocacdo do valor total da Oferta equivalente a 200.000 (duzentas mil) cotas,
até o término do prazo de colocacgao; ou

ii) D A colocagdo de montante equivalente ao Volume Minimo da Oferta de Cotas
equivalentes a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), até o término do prazo de
colocacgao.

Na hipdtese de escolha da condigdo “ii” e da sua implementacgdo, desejo adquirir:

D a) a totalidade das Cotas correspondentes indicadas no item
“quantidade de cotas subscritas” acima; ou

D b) a proporgdo das Cotas correspondentes a quantidade proporcional
indicada no item “quantidade de cotas subscritas”, acima, sendo que
a proporcao aplicavel serd aquela entre a quantidade de Cotas
efetivamente subscritas e integralizadas até o término do prazo de
colocacdo e a quantidade de Cotas originalmente objeto da Oferta.

Tendo o Investidor condicionado a adesao definitiva das Cotas nos termos acima e tal
condicionante nao seja implementada, se o investidor ndao houver realizado qualquer
desembolso, todos os atos de aceitacao serdao automaticamente cancelados, nao sendo
devidos quaisquer restituicdes ao Investidor.

Caso o Investidor condicione a adesdao definitiva das Cotas nos termos acima e tal
condicionante ndo seja implementada, os valores até entdo desembolsados pelos
Investidores serao integralmente devolvidos sem juros, acrescidos de eventuais
rendimentos auferidos no periodo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data em
que tenha sido verificada a ndo implementagao da condigao.

Na hipdtese do Investidor ndo vincular a subscri¢ao das Cotas a qualquer condicionante,
atingido Volume Minimo da Oferta, o Investidor recebera a totalidade dos valores
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mobilidrios por ele subscritos.

Caso (a) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM 400; e/ou
(b) a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400, o
investidor podera revogar sua aceitacdao a Oferta, mediante a resolugdao do Boletim de
Subscricao, devendo, para tanto, informar sua decisao ao Coordenador Lider até as 16 horas
do 52 (quinto) dia util subsequente a data em que foi comunicado diretamente e por escrito
da suspensao ou modificacao da Oferta, no caso das alineas (a) e (b) acima, presumindo-se,
na falta da manifestagdo, o interesse do investidor em nao revogar sua aceita¢do. Se o
investidor revogar sua aceitacao, os valores até entdo integralizados serao devolvidos sem
juros ou correcao monetaria, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes
do Fundo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM 400; (b)
a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdao CVM 400; ou (c) o
Contrato de Distribuicdo seja resilido, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados,
mediante resolucdo do Boletim de Subscricao, conforme aplicavel, e o Coordenador Lider
comunicara aos investidores o cancelamento da Oferta, comunicagao essa que, ao menos
em relacdo aos investidores que ja tiverem aceitado a Oferta, devera ser feita de forma
individualizada e por escrito, independentemente da publicacdo de comunicado ao
mercado. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos investidores serao
devolvidos sem juros ou correcao monetaria, acrescido dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados da data da
comunicac¢ao do cancelamento ou revogacao da Oferta.

Coordenador Lider

Planner Corretora de Valores S.A.

FORMAS DE PAGAMENTO:

A vista e/ou mediante Chamada de Capital, observado o quanto previsto no Compromisso
de Investimento que integra o presente Boletim de Subscricdo como Anexo |, observadas
os seguintes meios de pagamento:

D - Depdsito do valor do investimento no ato do pedido de aquisicao das Cotas;

D - DOC/TED em conta corrente

Banco: ‘ Agéncia n? ‘ Operagao ‘ Conta n? -
[ ]- cheque
Banco: ‘ Agéncia n?® \ Cheque n® ‘ Conta n® -

Conta corrente - Crédito de rendimento

Banco: ‘ Agéncia n? ‘ Operagao ‘ Conta n? -
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DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE RECEBI COPIA DO PROSPECTO E QUE ESTOU DE
ACORDO COM AS CONDICOES EXPRESSAS NO PRESENTE BOLETIM, ALEM DE TER TOMADO
CONHECIMENTO (i) DAS DISPOSICOES CONTIDAS NO REGULAMENTO DO FUNDO E NO
PROSPECTO, ESPECIALMENTE AQUELAS REFERENTES A POLITICA DE INVESTIMENTO, E (ii)
DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO NO FUNDO.

O SUBSCRITOR DECLARA AINDA:

(1) TER RECEBIDO, GRATUITAMENTE, LIDO E ACEITO O REGULAMENTO DO FUNDO DA
PRESENTE OFERTA, BEM COMO A MINUTA DO ANUNCIO DE INiCIO, TENDO FEITO SUA
PROPRIA PESQUISA, AVALIACAO E INVESTIGACAO INDEPENDENTE A RESPEITO DA OFERTA
CONCORDANDO INTEGRALMENTE COM OS SEUS TERMOS, CLAUSULAS E CONDICOES E
MANIFESTANDO A ADESAO IRREVOGAVEL E IRRETRATAVEL;

() QUE TOMOU CONHECIMENTO DA POLITICA DE INVESTIMENTO E DOS RISCOS
INERENTES AO INVESTIMENTO NO FUNDO;

(1) QUE OS RECURSOS QUE SERAO UTILIZADOS NA INTEGRALIZAGAO DAS COTAS DO
FUNDO NAO SAO ORIUNDOS DE QUAISQUER PRATICAS QUE POSSAM SER CONSIDERADAS
COMO CRIMES PREVISTOS NA LEGISLACAO RELATIVA A POLITICA DE PREVENGAO E
COMBATE A LAVAGEM DE DINHEIRO. ADICIONALMENTE, O INVESTIDOR SE
RESPONSABILIZA PELA VERACIDADE DAS DECLARAGOES AQUI PRESTADAS, BEM COMO POR
RESSARCIR O ADMINISTRADOR DE QUAISQUER PREJUIZOS (INCLUINDO PERDAS E DANOS
DECORRENTES DE FALSIDADE, INEXATIDAO OU IMPRECISAO DAS MESMAS); e,

(IV) QUE TEVE AMPLO ACESSO AS INFORMACOES QUE JULGOU NECESSARIAS E
SUFICIENTES PARA A DECISAO DE INVESTIMENTO, NOTADAMENTE AQUELAS
NORMALMENTE FORNECIDAS NO REGULAMENTO.

ESTE FUNDO NAO PERMITE O RESGATE DE COTAS.

AS COTAS OBJETO DE SUBSCRICAO JUNTO AO COORDENADOR LIDER SERAO DEPOSITADAS
PELA INSTITUICAO ADMINISTRADORA PARA NEGOCIACAO REGISTRADAS PARA
NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO, NO MERCADO DE BOLSA ADMINISTRADO PELA
B3 — BRASIL, BOLSA E BALCAO (“B3”), NOS TERMOS DE SEUS REGULAMENTOS QUE
DECLARO CONHECER E CUMPRIR.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA
DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DA COMPANHIA EMISSORA, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM
DISTRIBUIDAS.
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Todas as obrigagdes aqui assumidas sdo irrevogaveis, irretratdveis e incondicionais, nao
comportando qualquer excegao ou escusa em seu cumprimento, valendo para todos os fins
de direito como titulo executivo extrajudicial.

Este instrumento obriga o subscritor e seus sucessores a qualquer titulo, ressalvando-se que
sua eficacia esta condicionada a subscricdo da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, nos
termos da Clausula Segunda.

Fica eleito o foro da Justica Federal, Secao Judiciaria de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
como o Unico competente para dirimir questdes oriundas deste Boletim de Subscricdo e
Compromisso de Integralizagao.

E, por assim estarem justas e contratadas firmam o presente em 3 (trés) vias de igual teor e

forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas igualmente signatdrias.

, de de 2018.

SUBSCRITOR

Nome:
CPF/CNPJ:
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ANEXO |
INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE INVESTIMENTO E OUTRAS
AVENCAS

Pelo presente instrumento particular de compromisso de investimento e outras
avencas (“Compromisso de Investimento”) e na melhor forma de direito,

(i)  [*] (“Investidor”); e

(ii) O FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR (“Fundo”)
constituido sob a égide da Lei 8.668 de 25 de junho de 1993 , conforme alterada
(“Lei 8.668”), Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.2 472, de
31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), neste ato
representado por sua instituicdo administradora, PLANNER CORRETORA DE
VALORES S.A., sociedade por a¢des, com estabelecimento no municipio de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900, 202 andar,
Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob n?2 00.806.535/0001-54
(“Fundo” e “Administrador”, respectivamente);

Doravante conjuntamente designados “Partes”, tém entre si justo e acordado o
seguinte:

Clausula 12 - Informagoes Preliminares

1.1. O Fundo realizou sua 32 (terceira) emissdo de cotas no montante de
200.000 (duzentas mil) Cotas, ao valor nominal unitario de RS 113,85 (cento e
treze reais e oitenta e cinco centavos), equivalente ao valor da cota do Fundo em
10 de abril de 2018 (“Preco de Emissdo”), no montante total de até RS
22.770.000,00 (vinte e dois milhdes, setecentos e setenta mil reais),
considerando que para efeito de subscricdo e integralizacdao das Cotas serao
considerados, respectivamente, o valor unitdrio da cota do Fundo no mesmo dia
da data de subscricdo (“Preco de Subscricdo”) e da efetiva disponibilidade dos
recursos por parte do investidor (“Preco de Integralizacao”), as quais estdo sendo
ofertadas publicamente e deverdao ser subscritas pelo Investidor e demais
investidores.

1.2. O Investidor subscreveu [®] cotas do Fundo, por meio da assinatura nesta
data de Boletim de Subscricdo de cotas do Fundo (“Boletim de Subscricdo”) e
obriga-se a realizar tal investimento de acordo com os termos e condi¢des deste
Compromisso de Investimento.

Clausula 22 - Objeto do Compromisso de Investimento
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2.1. Este Compromisso de Investimento tem por objeto fixar as regras
aplicaveis a subscricao e integralizacdo pelo Investidor da 32 emissao de Cotas do
Fundo, nos termos das cldusulas aqui previstas, bem como regular as relagdes
entre o Investidor, como condémino do Fundo, e o Administrador que nao
estejam previstas no Regulamento.

2.2. Mediante a assinatura deste Compromisso de Investimento, o Investidor
obriga-se a observar os termos constantes do Regulamento. Em caso de conflito
de interpretacdo entre o disposto neste Compromisso de Investimento e no
Regulamento, prevalecerdo os termos do Regulamento.

Clausula 32 - Subscri¢dao de Cotas da 32 Emissao de Cotas do Fundo

3.1. O Investidor subscreveu por meio do Boletim de Subscricdo, de forma
irrevogavel e irretratdvel, [¢] Cotas da 32 emissdo de Cotas do Fundo (“Cotas
Subscritas”), no valor total de RS [] ([*]) (“Capital Comprometido do Cotista”),
as quais deverdo ser integralizadas de acordo com os termos e condi¢des
estabelecidos no presente Compromisso de Investimento e no Regulamento do
Fundo. Ainda, nos termos do Regulamento do Fundo, o Investidor, neste ato,
assina o respectivo Boletim de Subscricdo das Cotas ora subscritas.

3.1.1. A integralizacdao das Cotas devera ocorrer parte a vista no
montante de RS [¢] ([*]) e o valor remanescente calculado pela
multiplicacdo das cotas a serem integralizadas pelo Preco de
Integralizacdo, abaixo definido, na medida em que ocorrerem chamadas
de capital para integralizacao por parte do Administrador, nos termos
Regulamento do Fundo.

3.1.2. As Chamadas de Capital para integralizagao de Cotas da 32
Emissdao de Cotas do Fundo deverao ser realizadas pelo Administrador,
mediante solicitacdo do Gestor e/ou do Consultor Imobiliario, na medida
em que sejam necessarios aportes de recursos no Fundo para (i) realizacdo
de investimentos nos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros Imobiliarios
1; ou (ii) pagamento de despesas e encargos do Fundo. O valor unitdrio da
Cota subscrita serd o valor da Cota do Fundo no mesmo dia da
disponibilidade de recursos por parte do subscritor (“Preco de
Integralizacao”).

3.1.3.  As Chamadas de Capital deverao ocorrer até o 302 (trigésimo)
més contado de funcionamento do Fundo (periodo de investimento).
Findo o prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da subscricdo das
suas respectivas Cotas, realizada a integraliza¢ao das cotas pelo montante
do Capital Comprometido do Cotista pelo Preco de Integralizagao, caso
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ainda haja Cotas Subscritas e ndo integralizadas, estas cotas serao
canceladas pelo Administrador.

Clausula 42 - Compromisso de Integralizacao

4.1. O Investidor compromete-se, de forma irrevogavel e irretratavel, a
integralizar as Cotas Subscritas objeto deste Compromisso de Investimento na
medida, conforme previsto na Clausula 32, acima, e nos termos do Regulamento
do Fundo (“Obrigacdo de Integralizacdo”) até o limite do montante total
subscrito.

4.1.1. A integralizacdo de Cotas do Fundo devera ser feita em moeda
corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo no Custodiante,
podendo ser efetuada por meio de débito em conta corrente, por meio de
documento de ordem de crédito, transferéncia eletrénica disponivel ou
por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado
pelo BACEN.

Clausula 52 - Das Disposi¢oes Finais

5.1. Anulidade ou invalidade de qualquer das cldusulas deste Compromisso de
Investimento ndo prejudicara a eficacia e validade das demais cldusulas e do
proprio Compromisso de Investimento.

5.2. Este Compromisso de Investimento serd regido e interpretado de acordo
com a legislacao brasileira.

5.3. Este Compromisso de Investimento obriga as partes signatdrias e
respectivos herdeiros e sucessores, sendo vedada a sua cessao, salvo os casos de
(i) sucessao do Investidor (causa mortis ou decorrente de reestruturacao
societdria do Investidor, entre outros eventos de sucessdo); (ii) cessdao deste
Compromisso de Investimento pelo Investidor para pessoas controladas, sob
controle comum ou que controlem o Investidor.

5.4. Todas as notificacbes e/ou avisos decorrentes deste Compromisso de
Investimento e/ou com este relacionados deverdo ser feitos por escrito e
entregues pessoalmente, por correio eletrénico (e-mail) ou por fax aos
destinatarios, com comprovacao de recebimento em ambos os casos, devendo
ser enderegados ao Investidor e ao Administrador nos enderecgos indicados no
preambulo deste Compromisso de Investimento ou para qualquer outro
enderec¢o que uma das Partes venha a comunicar a outra, por escrito, a qualquer
tempo.
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5.5. As alteragdes ou aditamentos a este Compromisso de Investimento
deverdo ter sempre a forma escrita e apenas poderdo ser realizados do seguinte
modo: (i) independentemente de Assembleia Geral de Cotistas do Fundo ou de
consulta as Partes, sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a expressa exigéncia da CVM, em conseqliéncia de
normas legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30
(trinta) dias, a necessaria comunicacao as Partes; (ii) em todos os demais casos,
mediante celebra¢ao de termo aditivo assinado pelas Partes, apds aprovacao pela
Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, cuja decisao sera vinculante a todos os
Cotistas, que estarao obrigados a celebrar respectivas alteragdes ou aditamentos.

5.6. Os titulos das clausulas foram inseridos apenas para a conveniéncia da
referéncia e ndo sao considerados parte deste Compromisso de Investimento.

5.7. Os termos iniciados em letras maiusculas ndo expressamente definidos
neste documento tém os significados a eles atribuidos no Regulamento do Fundo.

5.8. Este Compromisso de Investimento constitui o integral acordo entre as
Partes no que se refere a associacdo das mesmas no Fundo, substituindo e
superando, para todos os efeitos legais, quaisquer outros instrumentos entre as
Partes anteriores a esta data.

5.9. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3ao Paulo, com
expressa renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para
propositura de quaisquer agdes judiciais relativas ao presente Compromisso de
Investimento.

E, por estarem assim justas e acordadas, as Partes firmam este Instrumento
Particular de Compromisso de Investimento e Outras Avengas em 03 (trés) vias,

juntamente com 02 (duas) testemunhas.

S3o Paulo, [¢] de [*] de 2018.

(assinaturas nas paginas seguintes)

(o restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Esta é pdgina de assinaturas integrante do Instrumento Particular de
Compromisso de Investimento e Outras Avengas, celebrado em [e], FIl - FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR, e PLANNER CORRETORA DE VALORES
S.A na qualidade de Administrador do FUNDO)

INVESTIDOR

FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
Fundo neste ato representado por sua instituicGo administradora
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

Testemunhas:
Nome: Nome:
CPF: CPF:
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Anexo VIII - Minuta do Termo de Adesao ao Regulamento e de Ciéncia de Risco

planner

TERMO DE ADESAO

Nome do Fundo i CNPJ do Fundo
FIl — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR| 24.814.916/0001-43

Cliente Investidor (subscritor) CPF/CNPJ do cotista

[] []

I Pelo presente termo de adesdo, o Subscritor adere expressamente aos termos do
regulamento do Fundo descrito acima, cujo conteudo declara conhecer e aceitar
integralmente.

1. O Subscritor declara ter recebido cépia do Regulamento, do Formuldrio de
Informagdes Complementares e da Lamina, se houver, bem como reconhecer como validas e
obrigatdrias as suas normas, aderindo formalmente, neste ato, as suas disposi¢des;

1. O Subscritor declara estar ciente:

a) sobre a politica de investimento do Fundo, bem como taxa de administracao paga a
Administradora, conforme o estabelecido no Regulamento do Fundo;

b) sobre o grau de risco desse tipo de aplicagdo financeira, que, em fungdo das
caracteristicas e do comportamento de seus ativos, podera néo ter o desempenho esperado, o
que podera afetar negativamente o rendimento das Cotas do Fundo;

c) que o objetivo do Fundo, bem como os pardmetros de rentabilidade, procedimentos
de pagamento de amortizagOes e quaisquer outras disposicdes estabelecidas no Regulamento
nao constituem, sob qualquer hipdtese, garantia ou promessa de rentabilidade por parte da
Administradora, e ndo contam com a garantia da Administradora, do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC);

d) que o Fundo estd sujeito a fatores de risco, destacando-se os riscos abaixo, sem
prejuizo dos demais Riscos Gerais Aplicaveis ao Fundo, que encontram-se detalhadamente
explicitados no Regulamento do Fundo:

1. Risco de Mercado. Os ativos que venham a compor a Carteira, incluindo titulos de divida
publica, estdo sujeitos a oscilagdes nos seus precos em fungdo da reacdo dos mercados a
noticias econdmicas e politicas, tanto no Pais como no exterior, podendo ainda responder a
noticias especificas a respeito de assuntos relevantes relacionados aos ativos e a seus
respectivos emissores.

2. Risco de Crédito. Os titulos de divida ptblica ou privada que venham a compor a Carteira
estdo sujeitos a capacidade de seus emissores de honrarem os compromissos de
pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. Alteragdes nas condigdes
financeiras dos emissores dos ativos e/ou na percepgao que os investidores tém sobre tais
condigBes, assim como alteragdes nas condigdes econdmicas e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos
precos e na liquidez dos ativos de tais emissores. Na hipdtese de falta de capacidade e/ou
falta de disposicdo para pagar por parte de qualquer dos emissores dos ativos ou das
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contrapartes nas operagOes integrantes da Carteira, o Fundo poderd sofrer perdas,
podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar seus créditos.

3. Risco de Concentragdo. A Carteira podera ficar exposta a significativa concentragdo dos
seus recursos em um mesmo fundo de investimento, podendo aumentar a exposi¢do da
Carteira aos riscos mencionados acima, causando volatilidade no valor das Cotas.

4. Risco de Liquidez. O Fundo poderd, em casos excepcionais e como resultado de condigdes
atipicas do mercado e/ou outros fatores que causem uma diminui¢do ou inexisténcia de
liquidez dos Ativos Financeiros que compdem a Carteira, ndo estar apto a efetuar
pagamentos referentes as Cotas.

5. Risco sistémico.A negociagdo e os valores dos ativos do Fundo podem ser afetados por
condigdes econdmicas nacionais, internacionais e por fatores exégenos diversos, tais como
interferéncias de autoridades governamentais e drgdos reguladores nos mercados,
moratdrias, alteracGes da politica monetaria, inclusive das regras de fechamento de cambio
e de remessa de recursos do e para o exterior, ou da regulamentagdo aplicavel aos fundos
de investimento e a suas operagdes, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas.

e) que informagdes mais detalhadas podem ser obtidas no Formulario de Informagdes
complementares.

f) que n3o obstante a diligéncia da Administradora em colocar em prética a politica de
investimento do Fundo descrita em seu Regulamento, a Administradora n3o se
responsabilizard por eventuais perdas que o Fundo venha a apresentar em decorréncia de sua
politica de investimento, em razdo dos riscos inerentes a natureza do Fundo, podendo
inclusive resultar em perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigagdo do
cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do fundo;

g) que a concessdo de registro para a venda de cotas do Fundo ndo implica, por parte da
CVM, garantia de veracidade das informagGes prestadas ou de adequagdo do Regulamento do
Fundo a legislagdo vigente ou julgamento sobre a qualidade do fundo ou de seu
Administrador, Gestor e demais prestadores de servigos.

h) reconhece que (i) a instituicdo e/ou o Agente Autdnomo de Investimento contratado
pelo Fundo para prestagao dos servicos de distribuicdo recebera remuneragao de distribuigao
do ADMINISTRADOR e/ou do Fundo em que seus clientes aplicarem recursos, seja na forma de
investimento direito, seja por meio de conta e ordem; (ii) ou o ADMINISTRADOR do Fundo,
objeto da aplicagdo do cliente, pode receber remuneragdo de distribuicdo relativa ao
investimento que o Fundo faz em Fundos de Investimento Administrado por Terceiros; e (iii)
que, em ambos os casos (i) e (ii), esta remuneracdao pode ser diferenciada em fungdo dos
diversos Fundos de Investimento Investidos.

Local GOIANIA i [] de [] de 2018

Assinatura
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Anexo IX - Demonstracées Financeiras

AFMF/DEFM/AGM/FLQ

FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
NESTPAR

CNPJ: 24.814.916/0001-43

(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Relatério do auditor independente

Demonstragoes contabeis

Periodo de 30 de junho de 2017 (Data de
inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2017
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FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
CNPJ: 24.814.916/0001-43
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Demonstragoes contabeis
Periodo de 30 de junho de 2017 (Data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2017

Conteudo

Relatério do auditor independente sobre as demonstracoes contabeis
Balangos patrimoniais

Demonstragées dos resultados

Demonstragoes das mutacoes do patriménio liquido

Demonstracdes dos fluxos de caixa - método indireto

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes contabeis
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Tel.: +55 11 3848 5880 Rua Major Quedinho 90
Fax: + 55 11 3045 7363 Consolagao - Sao Paulo, SP - Brasil

www.bdobrazil.com.br 01050-030

RELAT'(')RIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGCOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Fll - Fundo de Investimento Imobiliario Netspar
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)
Séo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes contabeis do FIl - Fundo de Investimento Imobiliario Netspar
(“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2017 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos seus fluxos de caixa para o
periodo de 30 de junho de 2017 (Data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2017, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais praticas contabeis.

Em nossa opinido as demonstragdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fll - Fundo de Investimento
Imobiliario Netspar em 31 de dezembro de 2017 e o desempenho de suas operagdes para o periodo
de 30 de junho de 2017 (Data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2017, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contédbeis”. Somos
independentes em relagédo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas
normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragdes contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opinido
sobre essas demonstragdes contdbeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos.

8D Auditores Independentes, uma empresa brasileira d
Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas

0 da BDO Internacional Limited, uma
nome comercial para a r e Ci
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Principal assunto de auditoria

Resposta da auditoria ao assunto

Certificados de recebiveis imobiliarios
(“CRIs™)

Em 31 de de dezembro de 2017, o Fundo
possuia 94,69% em Certificados de recebiveis
imobiliarios, para os quais nao ha precos
cotados, sendo necessario o envolvimento de
elevado nivel de julgamento da
Administracao, uma vez que dependem de
técnicas de avaliacao realizadas por meio de
modelos internos baseados em determinadas
premissas para valorizagao de instrumentos
com pouca liquidez e sem mercado ativo e ou
dados observaveis. Devido ao fato da
determinagao a valor justo desses ativos
financeiros estar sujeita a um maior nivel de
incerteza, por envolver premissas e
julgamentos relevantes e do impacto que
eventuais mudangas nestas  premissas
poderiam trazer sobre as demonstragdes
contdbeis, consideramos esse  assunto
significativo em nossa auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, o entendimento do processo
fornecido pela Administragdo para a
mensuragdo, reconhecimento e divulgagao do
valor justo dos certificados de recebiveis
imobiliarios.

Testamos a razoabilidade das principais
premissas adotadas pela Administracao na
elaboragcao do modelo de precificagao, bem
como analisamos o alinhamento destas
premissas e desse modelo comas praticas
usualmente utilizadas pelo mercado.

Os resultados desses procedimentos nos
proporcionaram  evidéncia apropriada e
suficiente de auditoria no contexto das
demonstragdes contabeis.
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Responsabilidade da Administracao sobre as demonstracoes contabeis

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo dessas
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil aplicaveis a Fundos
de Investimento imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboragdo de demonstragcoes contabeis livres de distorcoes relevantes,
independentemente, se causada por erro ou fraude.

Na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a Administragdo é responsavel pela avaliagdao da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstracoes
contabeis, a nao ser que a Administracao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagoes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao. Seguranga razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As
distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional, e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco de nao detecgéao
de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacao, omissao ou
representacdes falsas intencionais;
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= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndao com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

= Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragéo;

= Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela Administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condicdes que possam levantar ddvida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstragdes contdbeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes contabeis,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela Administragdo a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgagdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 28 de marco de 2018.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS

CRC 2 SP 013846/0-1 .
e
LO_::“/’QZ—’ =~ -
Alf ira Marques Filho David Elias Fernandes Marinho
Contador CRC 1 SP 154954/0-3 Contador CRC 1 SP 245857/0-3
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FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
CNPJ: 24.814.916/0001-43
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

BALANCOS PATRIMONIAIS

Em 31 de dezembro de 2017.

(Valores expressos em Milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

ATIVO Exercicio findo em: 31/12/17 %PL
CIRCULANTE 7.174 100,30
Disponibilidades 1 0,01%
Conta corrente junto administradora 1 0,01%
Aplicacao interfinanceira de liquidez 718 10,71%
Letras do Tesouro Nacional 718 10,71%
Titulos e valores mobiliarios 6.454 96,30%
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI 6.346 94,69%
Titulos de renda variavel 91 1,36%
Fundos de investimento - Instr. /cvm 555 17 0,25%
Outros valores a receber 1 0,01%
Despesas antecipadas 1 0,01%
TOTAL DO ATIVO 7.174 107,04%
PASSIVO
CIRCULANTE 22 0,33%
Encargos a Pagar 22 0,33%
Taxa de administragéao 22 0,33%
TOTAL DO PASSIVO 22 0,33%
Cotas integralizadas 6.702 100,00%
Reservas 450 6,71%
Reservas de lucros 450 6,71%
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LiQUIDO 7.174 107,04%

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracoes contabeis.
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FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
CNPJ: 24.814.916/0001-43
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO DO EXERCICIO

30 de junho de 2017 (Data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2017.

(Valores expressos em Milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)
Exercicio findo em: 31/12/2017

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Receita de juros 540
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 540
Rasultado Liukio de Atividades kmobiikit 540
Outros Ativos Financeiros 35

Rendas de aplicagoes financeiras 31

Resultado com cotas de fundos 4
Outras receitas/Despesas (125)

Despesas com taxa de administragcao (76)

Despesas com auditoria e custédia (22)

Demais despesas de servigcos do sistema financeiro (18)

Taxa de fiscalizagao da CVM 9)

RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL 450
Quantidade de cotas 131.291
Lucro (Prejuizo) por cota 3,43
Rentabilidade % (lucro liquido (prejuizo) /patriménio liquido) 6,29%

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstracdes contabeis.
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FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
CNPJ: 24.814.916/0001-43
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

DEMONSTRAGAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO DO PERIODO
30 de junho de 2017 (Data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2017.
(Valores expressos em Milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Reserva de lucros

Cotas (Prejuizos
integralizadas acumulados) Total

Saldos em 30 de junho de 2017 ("Data do inicio das atividades") - - -
Integralizaga@o de cotas no periodo 6.702 - 6.702
Lucro (Prejuizo) do periodo - 450 450
Saldos em 31 de 0 de 2017 6.702 450 7.152
As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstracdes contabeis.
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FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
CNPJ: 24.814.916/0001-43
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

DEMONSTRAGAO DE FLUXO DE CAIXA (Método Indireto)

30 de junho de 2017 (Data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2017.
(Valores expressos em Milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Valores em Milhares de Reais

Periodo findo em: 31/12/2017

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Lucro Liquido do Periodo 450
Total 450
Variagoes em Ativos e Passivos (6.342)

Redugao (Aumento) em Tits. e Vals. Mobiliarios (6.363)

Redugao (Aumento) em Despesas Antecipadas (1)

Aumento (Redugao) em Valores a Pagar a Administradora 22
Caixa Liquido das Atividades Operacionais (5.892)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Aquisicao de Propriedades para Investimento (91)
Caixa Liquido das Atividades de Investimento (91)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Integralizagao de Cotas do Fundo 6.702
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento 6.702
Variacao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 719
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo =
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo 719

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstracoes contabeis.
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FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
CNPJ: n° 24.814.916/0001-43
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracoes contabeis
Periodo de 30 de junho (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2017
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

1.

Contexto operacional

O FIl - Fundo de Investimento Imobiliario Nestpar, administrado por Planner
Corretora de Valores S.A., constituido em 05 de maio de 2016, iniciou suas
atividades em 30 de junho de 2017, é constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragao indeterminado, regido pela Lei n.° 8.668, de
25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), pela Instrucdo da
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.? 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucao CVM 472”), e pelas demais disposi¢des legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O Fundo se destinara a pessoas naturais e juridicas, Investidores Qualificados ou
nao, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, sendo
garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo.

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos imobiliarios de longo
prazo, preponderantemente por meio da aquisicao de Ativos Imobiliarios, com a
contratagdo de Empreendedora para o Desenvolvimento Imobiliario e posterior
alienagéo dos Ativos Imobiliarios beneficiados.

Base de preparacao e elaboracao das demonstragcoes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de
investimento imobilidrio, requeridas para os exercicios iniciados em/ou apds 1°
de janeiro de 2012 prevista na Instrugdo CVM n? 516/11. Em conformidade com
essa instrucdo é vedada a apresentacao de periodos comparativos no primeiro
exercicio de sua adogao.

Todo ajuste decorrente de mudanga de estimativa contébil nos saldos de ativo
e passivo, decorrem de avaliagcao da situacdo atual e das obrigagdes e dos
beneficios futuros esperados associados aos ativos e passivos, as alteragdes
nas estimativas contabeis que eventualmente podem ocorrer no Fundo, sao
decorrentes de novas informagdes, e, portanto, nao se tratam de retificagao
de erros.

A moeda utilizada para contabilizagdo das operagdes, e apresentagao das

demonstracdes financeiras € o Real. Todo ativo e passivo que venha a ser calculado
em moeda estrangeira sofrera a conversao para Real para efeito de contabilizagéo.
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FIl - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NESTPAR
CNPJ: n° 24.814.916/0001-43
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes contabeis
Periodo de 30 de junho (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2017
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

3. Descricao das principais praticas contabeis adotadas

a. Caixa e equivalentes de caixa
Correspondem aos saldos de disponibilidades e aplicagdes financeiras com
liquidez imediata e com risco insignificante de mudanga de seu valor de
mercado. Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de
atender a compromissos de caixa de curto prazo, e ndo para
investimento ou outros fins.

O Fundo considera equivalentes de caixa uma aplicagao financeira de
conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e estando
sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor.

a) Classificacao dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros s&o inicialmente reconhecidos na data de negociagdo.
Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende
de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao
reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transagao, exceto
nos casos em que os ativos e passivos financeiros sao registrados ao valor justo por
meio do resultado.

Il. Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, em uma das seguintes
categorias:

e Ativos financeiros para negociagao (mensurados ao valor justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de
geragao de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagao.

e Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o
Fundo tem intengéo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes
investimentos sao mensurados ao custo amortizado menos perda por nao
recuperagao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.
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IV. Classificagao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango
patrimonial:

e Disponibilidades: saldos de caixa e disponibilidade financeira por meio de
operagoes compromissadas.

e Titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor,
rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

e Instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros emitidos por outras
entidades, tais como cotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de
instrumentos de patriménio para o emissor.

b) Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao prego de transagao.

Os ativos financeiros sdao mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos
estimados de transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacgao.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em
uma transagao em condig¢oes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e
comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que seria pago por
ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou "prego de
mercado").

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas
pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do
instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a
ele.

Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado sao
ajustados pelos custos de transagéo.
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c) Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n? 516/11, para instrumentos
financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgagado das mensuragdes pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragdo pelo
valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos
€ baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto
como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir
de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificagao, ou
agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagées de mercado reais e
que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sédo negociados em
mercados ativos € determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e
confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as
informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagGes relevantes ndo estiver baseada em dado
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo
CVM 516/11.

A classificagdo dos ativos financeiros que compdéem a carteira do Fundo esta
divulgada na Nota 5.

d) Demais ativos

Sao demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos em base pro rata
dia e, quando aplicavel, ajustados ao valor de mercado ou de realizagéo.

e) Demonstrativo do custo amortizado

O montante do ativo financeiro € mensurado ao valor justo em seu reconhecimento
inicial. Posteriormente sdo apuradas as amortizagdes de principal, mais ou menos
juros acumulados calculados com base no método da taxa de juros efetiva menos
qualquer redugdo (direta ou por meio de conta de provisdo) por ajuste ao valor
recuperavel ou impossibilidade de recebimento.

Uma provisao para perdas deve ser reconhecida sempre que houver evidéncia de
reducdo no valor recuperavel dos ativos financeiros do fundo avaliados pelo custo
amortizado. A perda por redugdo no valor recuperavel deve ser mensurada pela
diferenca entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de caixa
esperado calculado ap6s a mudancga de estimativa.
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f) Demais Passivos

Demonstrado por valores conhecidos ou calculaveis, incluindo, quando aplicavel, os
encargos incorridos pro rata dia.

g) Apuracgao do resultado

E apurado pelo regime de competéncia e os ganhos ou perdas resultantes da
avaliacdo de ativos ou de passivos do fundo, ainda que ndo realizados
financeiramente, devem ser reconhecidos no resultado do exercicio.

4. Caixa e equivalentes de caixa

As aplicagdes interfinanceiras de liquidez estavam representadas em 31 de

dezembro de 2017 por Letras do Tesouro Nacional no montante de R$719.

5. Titulos e valores mobiliarios de natureza nao imobiliaria

Titulos para negociacao Natureza Quantidade Valor R$
Cotas de fundo de PRIVADA 14.531 17
investimento

Total 14.531 17

6. Titulos e valores mobiliarios de natureza imobiliaria

2017

Titulos para negociacao Natureza Quantidade Valor de custo R$ Valor atual R$

Titulos de renda fixa
Certificados de PRIVADA 57 5.807 6.346
Recebiveis Imobiliarios (i)

AL Empreendimentos e PRIVADA 90.750 91 91
Part. Ltda. (ii)
Total 90.807 5.915 6.454

De acordo com a Administracdo do Fundo, os CRI’s, terdo seus valores
calculados pelos respectivos custos de aquisicdo, acrescidos dos rendimentos
auferidos, computando-se a atualizacdo em contrapartida a adequada conta de
receita ou de despesa, no resultado do periodo, e ajustados ao seu valor
recuperavel, quando aplicavel.
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(if)

A AL Empreendimentos e Participacdes Ltda (“Empresa”), possui sede na
Cidade de Goiania-Goias a Alameda dos Buritis n® 408, Edificio Buriti Center,
Sala 101, Centro, foi criada em 14 de Julho de 2016 com proposito especifico
de atuar no segmento de exploragao por conta propria do ramo comercial de
loteamento, parcelamento de solo urbano, implantagdo de projetos
urbanisticos e a participacdo no capital social de outras sociedades como
quotista ou acionista. Em 31 de dezembro de 2017 a Empresa possuia
investimento na sociedade limitada Residencial Jardim do Eden SPE Ltda.

Gerenciamento de riscos
As principais praticas de gerenciamento de riscos adotadas pelo Fundo, séo:
Mercado

Risco de mercado é o risco derivado da variagao nos pregos dos ativos dos fundos.
Tal risco € monitorado diariamente, com base na posicdo de fechamento de cada
fundo.

As medidas utilizadas para monitorar e controlar o risco dos fundos sdo VaR
(Value at Risk) e cenarios de estresse. Tais medidas sdo ideais na anélise de risco
de curto prazo, em especial para ativos liquidos, e por isso sdo indicadas para
carteiras de fundos de investimento e Tesouraria de bancos

Crédito

Risco de crédito é aquele em que podemos incorrer em perdas patrimoniais ou
de principal ocasionada pela dificuldade de uma contraparte honrar seus
COmMPromissos.

A avaliagdo de crédito estd pautada por uma criteriosa analise e gerenciamento
de riscos inerentes a atividade de concessdo de crédito. Este processo
claramente definido contribuird para minimizar eventuais conflitos de interesse
que possam ocorrer na aquisi¢cao e gestao do risco de crédito.

A anélise consiste, em geral, na avaliagdo da capacidade de pagamento do
devedor, estrutura da operagao e suas garantias, remuneracao do ativo, fluxo
previsto de amortizagdo dos ativos, fluxo previsto de recebiveis, lastro dos
ativos, instrumentos legais, parametros de classificagdo de risco, se houver, e
outros riscos envolvidos na respectiva aquisi¢éo.

Liquidez

Risco de liquidez é aquele em que podemos ter dificuldades de caixa para
honrar compromissos assumidos, tais como resgates de investimentos, ou ainda
incorrer em prejuizos ao ter de liquidar posigcbes em ativos de liquidez
reduzida, através de impacto direto e relevante no prego do ativo, ou nao
conseguir gerar caixa com a venda de determinado ativo sem mercado
profundo.
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O monitoramento do caixa de cada fundo é realizado pelo sistema proprietario
da VAM, que controla todo fluxo de caixa dos fundos, vencimentos dqs ativos,
e necessidades de caixa (via relagédo aplicagao x resgate de cotistas). E através
deste mesmo sistema que é feita a zeragem dos caixas, de forma a maximizar
o retorno do mesmo.

A liquidez dos ativos financeiros negociados € monitorada pela equipe de Risco
da VAM, diariamente, utilizando critérios diferenciados para cada tipo de
mercado e ativo. Tal analise leva em conta as posi¢cdes dos ativos em cada
fundo e em termos consolidados para a VAM, ou seja, determinados ativos
podem néo apresentar risco de liquidez por sua posigdo em um Unico fundo,
mas sim se considerarmos as posigoes em todos os fundos administrados pela
VAM.

8. Distribuicao de resultados

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% dos resultados, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balangco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos e ganhos distribuidos pelo Fundo estéo sujeitos a incidéncia de
imposto de renda retido na fonte.

Nao houve distribuigdo de rendimentos no periodo findo em 31 de dezembro de
2017.

9. Patrimoénio liquido

Em 31 de dezembro de 2017 o patriménio liquido estd representado por
131.291,168428 cotas com valor patrimonial de R$54,473923.

10. Emissao e negociacao de cotas

Fica autorizada a emissdo de 200.000 cotas até o montante total de R$10.000.
Sendo que a emissao inicial minima de subscrigdo é de 40.000 cotas totalizando
o montante de R$ 2.000.

Para fins da primeira emisséo de cotas, sera considerado o valor de R$ 50,00 por
cota. Nas emissdes subsequentes, sera considerado o valor da cota apurada pela
Administradora no dia da efetiva integralizagcao das cotas.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2017 foram emitidas 131.291,168428
cotas.

As Cotas, apoés a integralizadas serdo negociadas no mercado secundario,
exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa e
Balcao.
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11. Taxa de administracao e performance

a) Taxa de administracao

Pelos servigos de administragédo, gestao, custodia e escrituragdo, sera devida pelo
Fundo uma remuneragao correspondente a 0,55% ao ano, calculada sobre o valor de
mercado do Fundo, com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas
de emissao do Fundo, a qual sera apropriada por dia util como despesa do Fundo,
com base em um ano de 252 dias Uteis, e paga mensalmente, até o 5° dia atil de
cada més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagao de Cotas.

i) 0,20% ao ano, apurados da forma acima, serao destinados diretamente ao
Administrador, Custodiante e Escrituragdo, observado o valor minimo mensal de R$
10 (dez mil reais), a ser reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 meses;

ii) 0,35%, apurados da forma acima, serdo destinados diretamente ao Gestor,
observado o valor minimo mensal escalonado conforme disposto abaixo, a ser
reajustado pelo IGP-M a cada intervalo de 12 meses:

a. paraos primeiros quatro meses de funcionamento do fundo, sera cobrado o
minimo mensal de R$ 2,5;
b.  para os quatro meses subsequentes, sera cobrado o minimo mensal de R$ 5;
c. paraos demais (a partir do més 9), serd cobrado o minimo mensal de R$10.
iii) A Taxa de Administragao seguira os percentuais dos incisos “i”’ e “ii” acima a
partir do momento em que o patriménio liquido do Fundo alcangar R$ 50.000. Até
que tal montante nao seja observado, a Taxa de Administragao sera de 0,20% ao ano
devido ao Administrador, mantendo os minimos mensais de cada prestador de servigo

[T iy

conforme incisos “i”’ e “ii” acima.

Em 31 de dezembro de 2017 foi provisionado a taxa de administragdo no montante
de R$76.

Taxa de performance

Consultor Imobiliario: a remuneragéo do Consultor Imobiliario “Evolve” sera através
do pagamento de 100% da taxa de performance conforme disposto abaixo.

Taxa de Performance. Pelo servigo de Consultoria Imobiliaria, adicionalmente, sera
devida pelo Fundo uma remuneragao correspondente a 35% do que exceder a
variagdo de 100% do CDI, a qual serd apropriada mensalmente e paga
semestralmente, até o 5° dia util do 12 més do semestre subsequente, diretamente
para o Consultor Imobiliario, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao
de Cotas, independentemente da Taxa de Administragao.
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Na ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada no dia 27 de dezembro de 2017, foi
deliberado, por unanimidade e sem qualquer restricdo a rendncia a Taxa de
Performance para o exercicio de 2017 com a devida aceitagdo do consultor

imobiliario.

12. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos
direitos dos cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

13. Rentabilidade

A rentabilidade do Fundo e o valor de cota foram os seguintes:

Data

30/06/17

31/07/17

31/08/17

30/09/17

31/10/17

30711717

31/12/17

Valor da Cota

50,000000
50,956010
51,691606
52,418361
52,799447
53,038280

54,473923

PL Médio

3.484.272,14
4.228.704,86
4.897.585,68
5.681.514,75
6.383.323,36

6.982.371,55

Rentabilidade em %

Mensal

1,91%
1,44%
1,41%
0,73%
0,45%

2,71%

Fundo
Acumulada

1,91%
3,38%
4,84%
5,60%
6,08%

8,95%

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.

14. Informacoes sobre transacées com partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2017 o Fundo possui disponibilidades junto a
Administradora Planner Corretora de Valores S.A. no montante de R$ 1.
Valores relativos a remuneracdo do administrador na nota explicativa n®

11.
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15. Outras informagoes

(a) Conforme legislagdo em vigor, o Fundo é isento de Impostos, inclusive de
imposto de renda, que sé incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras,
compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estéo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), a aliquota
de 20%;

(b) Em atendimento a Instrugao CVM n? 381/03, a Administracédo, no exercicio,
somente contratou, em nome do Fundo, a BDO Auditores Independentes
para a prestagcdo de servigos de auditoria externa, ndo tendo a referida
empresa prestado qualquer outro tipo de servico ao Fundo. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor,
de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o
auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes
gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

(c) As demonstragbes contabeis do fundo deverdo ser divulgadas no site da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

16. Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes apds a data de fim do exercicio em 31 de
dezembro de 2017.

Planner Corretora de Valores S.A. Reinaldo Dantas
Administrador Contador CT CRC 1 SP110330/0-6
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