Prospecto de Oferta Piblica de Quotas do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
EXCELLENCE

Distribuigio primaria de 5.000 (cinco mil) quotas da 1* emissdo (“Quotas™), com valor unitario de R$
100,00 (cem reais), todas escriturais, a serem integralizadas em moeda corrente nacional, no montante

de:
RS 500.000,00

Presente oferta foi deliberada pela reunidio de diretoria do Banco Ourinvest S.A, realizada em
18/01/2008.

O Banco Ourinvest S/A (“Coordenador™) efetuars a oferta publica (“Oferta”) de quotas do Fundo de
Investimento Imobilirio Excellence (“Fundo”™), no mercado de balcdo ndo organizado.

O Fundo ¢ administrado pelo Banco Ourinvest S.A. (“Instituicio Administradora™), na forma da Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e da Instrugdo CVM n® 205, de 14 de janeiro de 1994,

As Quotas serdo negociadas secundariamente no mercado de balcio nfio organizado. A Oferta da 1°
emissdo foi aprovada e registrada na Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM”) sob o n°
CVM/SRE/RFI-2008/__ ,em _/ /2008.

O Fundo ndo possui ainda um imével ou impreendimento imobiliario especifico para investimento, se
tratando, portanto, de um fundo genérico. Os investidores devem ler a se¢iio “Fatores de Risco”, nas
paginas 06 a 11, para avaliaglio dos riscos que devem ser considerados para o investimento nas
Quotas.

O Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes e contém as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento pelos investidores da oferta, das Quotas ofertadas, do Fundo emissor,
suas atividades, os riscos inerentes a sua atividade, e quaisquer outras informacdes relevantes.

O registro da presente distribuigio ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das
informagGes prestadas ou em julgamento sobre a qualidade do Fundo, de sua instituigdo
administradora, de sua politica de investimentos, dos empreendimentos que constituirem seu objeto,
bem como sobre as Quotas a serem distribuidas.

O Coordenador desenvolveu esforgos no sentido de verificar a suficiéncia e a qualidade das
informacdes constantes deste Prospecto, com base no que julga necessdrio para uma adequada
tomada de decisdio por parte de investidores, ndo implicando em qualquer julgamento da
situagdio e do desempenho do Fundo ¢/ou das Quotas objeto da distribui¢io.

OURINVEST

BANCO OURINVEST S/A
CNPJ/MF: 78.632.767/0001-20
Av. Paulista n® 1.728 - sobreloja, 1°, 2°, 10° e 11° andares, S&o Paulo, SP

COORDENADOR/ INSTITUICAO ADMINISTRADORA
A data deste Prospecto ¢ 18/03/2008.
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1. DEFINICOES

No dmbito do presente Prospecto, serfio consideradas as seguintes defini¢es, salvo se outro
significado lhes for expressamente atribuido:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE

Administrador ou
Instituico Administradora

Ata

Coordenador ou Institui¢do
Coordenadora
DCI

Emissio
Fundo

Genérico

IGP-M

Ttaa

Imével-Alvo

Instituigdio Depositaria

Locatéario
Maioria absoluta
Maioria presente (simples)

Oferta

Institui¢do responsavel pela administragdo do Fundo
(Banco Ourinvest S.A.)

Ata da Reunido de Diretoria da Institui¢io Administradora
realizada em 18/01/2008, que deliberou sobre a
constitui¢do do Fundo

Institui¢do responsavel pela colocagfio de quotas do Fundo
no mercado (Banco Ourinvest S.A.)

Jornal onde serfo publicados, na forma de avisos, as
ocorréncias na vida do Fundo

Emisséo de quotas do Fundo
Fundo de Investimento Imobiliario Excellence

Fundo constituido sem que exista no momento da emissgo
um imdével ou empreendimento imobilidrio para
investimento

Indice Geral de Pregos — Mercado, publicado pela
Fundagéo Getilio Vargas

Banco Itau S.A., instituicBo depositiria do Fundo,
devidamente credenciada pela CVM para a prestagio de
servigos de escrituragdo das quotas

Iméveis comerciais, prontos ou em construgdio, ou outros
tipos de imodveis onde poderdo ser desenvolvidos
empreendimentos comerciais, localizados em grandes
centros comerciais, shopping centers, avenidas ou ruas de
grande movimento, objeto de investimento pelo Fundo

Instituicio ~ Financeira contratada pela Instituigiio
Administradora para manter as quotas em contas de
depdsito em nome dos seus respectivos titulares (Banco
Itat S.A.)

Pessoa fisica ou juridica que alugue uma unidade
imobiliria do Imdvel-Alvo

Voto dos quotistas que representem metade mais um das
quotas integralizadas.

Voto dos quotistas que representem metade mais um dos
presentes na Assembléia Geral.

Distribuigéio publica das quotas do Fundo de Investimento
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Qurinvest

Prazo de Preferéncia

Quorum qualificado

Quota
Regulamento

Série

Imobilidrio Excellence

Banco Ourinvest S.A., institui¢do responsivel pela
colocagéo das quotas e administragio do Fundo

Prazo assegurado aos quotistas em dia com suas obrigacses
para com o Fundo para o cxercicio do direito de preferéncia
na subscrigdio das quotas da nova emisséo, na proporgio
das quotas j4 subscritas individualmente

Voto dos quotistas que representem 2/3 (dois tergos) das
quotas subscritas e integralizadas reunidos em Assembléia
Geral

Valor mobilidrio representativo da participagiio no
patriménio do Fundo

Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio
Excellence

Divisdo de uma emissdo com o fim especifico de
estabelecer, para cada série, datas diversas de
integralizagdo, sem prejuizo da igualdade dos demais
direitos conferidos aos quotistas

DISTRIBUICAO DAS QUOTAS

Emissor:

Coordenador:

Valor Total da Emiss#o:
Quantidade de Quotas:
Séries:

Preco de Emissdo:

Taxa de Ingresso no Fundo:

Valor da Quota:

Forma de Colocagio:

Tipo de Distribuigo:

Agente Colocador:

Regime de Colocagio:

Fundo de Investimento Imobilidrio Excellence
Banco Ourinvest S.A.

R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais)

5.000 (cinco mil)

As quotas serfio emitidas em série Unica.

R$ 100,00 (cem reais) cada quota.

Néo sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores.
Igual ao prego de emisséo.

Pablica, com participagiio de instituigio integrante do
sistema de distribui¢dio de valores mobiliarios.

Priméaria, no mercado de balcio nfio organizado,
utilizando-se o procedimento diferenciado de distribuigo.

Banco Ourinvest S.A..

A colocagdio sera efetuada sob o regime de melhores
esforgos de colocagio.



2. FATORES DE RISCO

A aquisigio de quotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, como qualquer
investimento, apresenta riscos que devem ser analisados pelo potencial investidor. Esses
riscos envolvem fatores de liquidez, mercado, rentabilidade, entre outros, relacionados ao
respectivo Fundo de Investimento Imobiliario, as quotas que serfio distribuidas e ao objeto do
fundo. Por esta razfio, o investidor interessado na aquisicio de quotas do Fundo de
Investimento Imobilidrio Excellence (FUNDO), analisando-as a luz de seu perfil de risco, deve
ler cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas neste Prospecto antes de tomar a
sua decisfo de investimento.

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos - politicas governamentais e
globalizacio

Dentro de sua politica de investimentos e da regulamentagfio em vigor, o0 FUNDO
desenvolve suas operagdes exclusivamente no mercado brasileiro, estando, portanto, sujeito 2
influéncia das politicas governamentais. Na medida em que o governo se utiliza determinados
instrumentos de politica econdmica, como fixagho da taxa de juros, interferéncia na cotacio
da moeda brasileira € sua emissio, aumento de tarifas publicas, maior rigidez no controle dos
gastos piblicos, criagdo de novos tributos ou aumento de aliquotas de tributos j4 existentes,
etc, pode, de alguma forma, produzir efeitos sobre os mercados, especialmente o de capitais e
o imobiliario.

Além disso, num momento em que o interrelacionamento entre as economias
mundiais € muito intenso e a necessidade de capital externo, sobretudo para as nagles em
desenvolvimento, ¢ significativa, a credibilidade dos governos ¢ da implementagdo de suas
politicas tornam-se fatores fundamentais para a sustentabilidade das economias.

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

Risco relacionado i liquidez

Como os Fundos de Investimento Imobilidrios sdo uma modalidade de
investimento pouco disseminado no mercado brasileiro, nio movimentando ainda volumes de
recursos vuitosos ¢ com numero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e
venda de quotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no mercado
secundario. Além disso, por sua caracteristica de condominio fechado, os quotistas nio terfo
possibilidade do resgate de quotas junto ao emissor..

Risco relativo & concentragio de quotas do Fundo

Tendo em vista que a oferta das quotas da primeira emissio para a formag&o do
patrimdnio do FUNDO seré feita no mercado de baicfo ndo organizado sem que a Instituigsio
Administradora/Coordenadora pretenda pulveriza-la no mercado, ocorre a situago na qual um
numero reduzido de investidores podera subscrever todas as quotas do FUNDO, fragilizando,
conseqiientemente, a posi¢io dos eventuais quotistas minoritérios,



Em tal condigdo, existe o risco de que atitudes sejam tomadas pelo quotista
detentor de uma posi¢io expressivamente concentrada em fungfio de interesses particulares,
em prejuizo do FUNDO, ¢, em tiltima andlise, dos quotistas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em quotas de um fundo de investimento imobilidrio é uma
aplicagéio em valores mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade do
quotista dependerd da valoriza¢io imobilidria ¢ do resultado da administragio do imédvel
objeto do patriménio do FUNDO. No caso em questdio, os rendimentos a serem distribuidos aos
quotistas dependerfio dos resultados obtidos pelo FUNDO com a locagdo ou arrendamento, ou,
ainda, com a cess#o a terceiros dos direitos e créditos decorrentes da locagdo ou arrendamento
do imével de seu patrimébnio.

O quotista deve estar atento para o fato de que, caso 0 FUNDO adquira um imével a
prazo, durante algum tempo as receitas de locagdo serfio destinadas ao pagamento do imével a
ser adquirido, o que reduzird a distribui¢do de rendimentos aos quotistas.

Cabe observar ainda que, caso o FUNDO venha adquirir um imével que ji possua
suas unidades alugadas, os atuais contratos de locag8o celebrados entre o vendedor do imével
e os locatarios serfio mantidos pelo FUNDO até o seu vencimento. No entanto, pode ocorrer
que no futuro qualquer dos atuais inquilinos deixe de ser locatério desses iméveis, fato que
obrigatia a Instituigio Administradora a ter que negociar a nova locagio em condicdes de
mercado.

Risco relativo A desvalorizacio

Como os recursos do FUNDO destinam-se & aplicagdo em bens iméveis, um fator
que deve ser preponderantemente levado em consideragio € o potencial econdmico, inclusive
a médio e longo prazo, da regifio onde estd localizado o imédvel a ser adquirido para integrar
patriménio do FUNDO.

A analise do potencial econdmico da regifio deve se circunscrever ndo somente ao
potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugfio deste potencial
econdmico da regifio no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regifio, com impacto direto sobre o valor do imovel investido pelo FUNDO.

Considerando-se que por ocasifio da oferta publica de quotas da primeira emissfo
ainda néo se definiu o imével a ser adquirido, o quotista devera estar atento as informages a
serem divulgadas aos quotistas sobre a aquisi¢io, uma vez que existe o risco de uma escolha
inadequada dos Imoéveis-Alvos do Fundo, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos
quotistas.



Riscos relativos a atividade econdmica

E caracteristica dos iméveis sofrerem variagdes em seus valores em fungfio do
comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem
ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia
das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos
na redugéio do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranc¢a na cidade onde
se situam os iméveis objeto do FUNDO, acarretando, por exemplo, redugéio no valor do imével.

Risco quanto ao objeto do Fundo

A prioridade do FUNDO € adquirir iméveis de natureza comercial, prontos ou em
construgdo, ou outros tipos de imdveis onde poderfio ser desenvolvidos empreendimentos
comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping centers, avenidas ou ruas de
grande movimento (“Iméveis-Alvo”), de alto-padréio de acabamento, que estejam em pleno
funcionamento, e, preferencialmente, situados em regides metropolitanas das capitais
brasileiras, ou em cidade que, embora ndo possuindo a condi¢fio de capital, tenha populagéo
compativel com o porte do empreendimento comercial. Portanto, trata-se de um fundo
genérico, a ser constituido sem que exista, no momento em que realiza a presente emissio,
uma defini¢do exata do imével ou empreendimento imobilidrio que serd adquirido para
investimento.

Ademais, o FUNDO objetiva formar patriménio mediante a distribuigéo publica
de sucessivas emissOes de quotas, sendo que na primeira delas os recursos serfio destinados
aquisicio de um primeiro Imével-Alvo, observadas as condigBes estabelecidas no
Regulamento, assim como para arcar com as despesas de escrituragdo, registro, ITBI (Imposto
Sobre a Transmissdo de Bens Iméveis), e demais despesas relativas aquisigdo do Imoével-
Alvo. Pode ocorrer que ndo exista nas regides demandadas qualquer possibilidade de um
primeiro negdcio com essas caracteristicas, o que levaria o administrador a ter que desistir da
constituigdo do FUNDO.

Risco relativo a niio colocaciio das quotas

O FUNDO poderd nfio ser constituido caso a totalidade das quotas da primeira
emisséo néo sejam subscritas, hipotese prevista no § 2° do artigo 8° do Regulamento.

Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do FUNDO s3o-
(i) Quanto as Receitas de Locagio dos Iméveis-Alvo:

O pdo pagamento de aluguéis pelos inquilinos ou 0 aumento de vacincia de
inquilinos nos Iméveis-Alvo implicarfio em nfo recebimento de receitas por parte do FUNDO,
uma vez que os aluguéis serdo a sua unica fonte de receitas. Além disso, na hipbtese de
inadimplemento do inquilino, o FUNDO poderé néo ter condigbes de pagar seus compromissos
nas datas acordadas.



(ii) Quanto as Alteragdes nos Valores dos Aluguéis Atualmente Praticados

As projegdes de receitas para os anos iniciais de operagdo do FUNDO serdo feitas
com base nos contratos de locagiio vigentes nos Iméveis-Alvo adquiridos pelo FUNDO. H4,
entretanto, a possibilidade de tais receitas nfio se concretizarem na integra, visto que a cada
vencimento anual as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteragBes nos
valores originalmente acordados.

Importante ainda destacar que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n° 8.245/91, de
18 de outubro de 1991, “nas loca¢des de iméveis ndo residenciais, o locatéario tera direito a
renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a renovar
tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; I - o prazo minimo do confrato a
renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o
locatdrio esteja explorando seu negécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de
trés anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagfio ndo seja de interesse do FUNDO
proceder a renovagio dos contratos, os locatarios terio direito & renovag#io dos contratos por
igual periodo.

Ainda em fungfo dos contratos de locagio, nfio havendo acordo entre locador e
locatario sobre o valor da locagfio, apds trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo
anterior, poderd ser pedida a revisio judicial do aluguel a fim de ajustd-lo ao preco do
mercado. Com isso, os valores de locagfio poderfio variar conforme as condi¢es de mercado
vigentes 4 época da agfio revisional.

(iii) Quanto as Receitas a Serem Projetadas

Como frisado antes, as projedes de receitas para os anos iniciais de operacéo do
FUNDO serdo feitas com base nos contratos de locagio vigentes dos Iméveis-Alvo adquiridos
pelo FUNDoO. Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na integra no
caso de inadimpléncia dos locatdrios ou de decisdo unilateral do locatério de deixar o imével
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo.

Nesta hipétese, ¢ possivel que o fato possa comprometer sobremaneira a receita do
FUNDO, com reflexo na remuneragdo do quotista, caso os imdveis ndo sejam locados de
imediato. Além disso, como os Iméveis-Alvo serdio adquiridos por um valor de avaliagdo que
deverd levar em consideragfio o valor dos atuais afuguéis, a eventual rescisfio dos contratos em
vigor pelos locatdrios poderi provocar uma queda da rentabilidade do FUNDO com

consequencias negativas para o investidor, uma vez que os iméveis vagos poderfo ser locados
a valores inferiores aos utilizados na avaliagéo.

Riscos relativos a aquisicio do imével

Os Imoveis-Alvo deverfio encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer dnus,
gravames ou hipotecas. N&o obstante, apos a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra
¢ venda ndo tiverem sido registrados em nome do FUNDO, existe a possibilidade destes
iméveis serem onerados para satisfagiio de dividas contraidas pelos antigos proprietarios numa
eventual execugfio proposta por seus eventuais credores, caso os mesmos nfio possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmisséo da propriedade
dos imdveis para o FUNDO.




Além disso, como a aquisi¢éio do primeiro Imével-Alvo devera ser feita 4 prazo,
através de um compromisso de compra e venda com os pagamentos vinculados a receita de
locagdo das unidades que integrarem tal imével, serd necessirio que o FUNDO disponha
efetivamente dos recursos da locagfio para efetivar os pagamentos e vir a ter a propriedade
plena sobre o imével, sob pena de sua retomada. Caso a receita venha a ser comprometida por
problemas de inadimpléncia, o fato pode significar que, para honrar o compromisso, 0 FUNDO
poderd ter que realizar futuras emissdes de quotas.

Risco relativo as novas emissies

G FunDO objetiva formar patrimbnio mediante a distribuigio ptblica de
sucessivas emissdes de quotas. Como em qualquer outro investimento de participacdo, para
que néo haja diluigfio da participagio no patriménio do FUNDO é importante que os quotistas
tenham condi¢des de acompanhar novas subscrigdes de quotas que poderfio ocorrer. A
auséneia do quotista na subscrigdo de novas quotas pode, sem divida, ensejar a diluigfo.

Muito embora o Regulamento do FUNDO contemple a existéncia do direito de
preferéncia na subscrigio das novas quotas, possibilitando assim que os quotistas tenham o
minimo de prote¢io adequada a tais circunstincias, os quotistas devem estar atentos as novas
emissdes.

Também deve ser ressaltado que as novas emissbes de quotas poderfio ndo ser
totalmente subscritas, privando o FUNDO dos recursos necessarios a novos empreendimentos
ou suprimentos futuros, com reflexos prejudiciais aos quotistas.

Risco tributario

A Lei n° 9779/99 estabelece ainda que os Fundos de Investimento Imobiliario sdo
isentos de tributagdo sobre a sua receita operacional desde que apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio,
quotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco por cento) das quotas do FUNDO.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos distribuidos aos quotistas e os
ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).

Néo obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo tnico, inciso II, da Lei n°
11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo FUNDO cujas
quotas sejam admitidas & negociacfo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balco organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que
trata:

a) serd concedido somente nos casos em que o FUNDO possua, no minimo, 50
(cingiienta) quotistas;

b) ndo serd concedido ao quotista pessoa fisica titular de quotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das quotas emitidas pelo FUNDO ou cujas quotas
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lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO.

Embora estas sejam as regras tributdrias vigentes para os fundos imobilidrios,
existe o risco de que possam ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria.
Além disso, mesmo que a Lei ndo seja alterada, existe a possibilidade de que a Secretaria da
Receita Federal venha a entender diferentemente da INSTITUICAO ADMINISTRADORA no tocante
a questdo abordada no item “Direitos e Restrigdes das Quotas” adiante, quando trata do ndo
enquadramento do FUNDO como pessoa juridica para fins de tributagdo. Nessa tltima
hipétese, o FUNDO passaria a sofrer a incidéncia de IR, Pis, Cofins, Contribuigio Social nas
mesmas condigdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugéio do rendimento a ser
pago aos quotistas.
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3. OFUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE

OBJETO E POLITICA DE INVESTIMENTOS DO FUNDO EMISSOR

O Fundo de Investimento Imobilidrio Excellence (FUNDO), constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duragfio indeterminado, serd regido por seu
Regulamento, pela Instrugio CVM n° 205, de 14 de janeiro de 1994, (a “Instrugio CVM n°
2057), e demais disposigOes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

O FUNDO tem por objeto a aquisi¢do de imdveis comerciais, prontos ou em
construgdo, ou outros tipos de iméveis onde poderfio ser desenvolvidos empreendimentos
comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping centers e avenidas ou ruas
de grande movimento (“Imdveis-Alvo™), ou de direitos a eles relativos, com a finalidade de
venda, locagdo ou arrendamento das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os
direitos e créditos decorrentes da venda, locagio ou arrendamento.

Por ocasifo da presente oferta o fundo nfio posssui ainda um imével ou
empreendimento imobilidrio para investimento, razio pela qual pode ser considerado um
“Fundo Genérico”.

As aquisi¢bes dos Iméveis-Alvo pelo FUNDO deverfio obedecer as seguintes
formalidades e as demais condigdes estabelecidas no Regulamento:

I Os proprietarios dos iméveis deverdio ser detentores de direitos reais sobre
0S Seus respectivos terrenos e benfeitorias.

Il Os iméveis devem estar devidamente registrados no Cartério de Registro de
Iméveis da localidade onde estiverem localizados, livres e desembaragados
de quaisquer 6nus ou hipotecas no momento da sua aquisi¢io pelo FUNDO.

IIl.  Os imdveis deverdo, preferencialmente, estar localizados na regido
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que,
embora ndo possuindo a condigdo de capital, tenha populagiio compativel
com o porte do empreendimento comercial.

IV.  Os iméveis deverdo ser de alto padrio de acabamento, estar em pleno
funcionamento e ser de comprovado sucesso comercial na regisio do projeto
investido. Entende-se por alto padréio de acabamento o imével que apresente
caracteristicas, cumulativamente ou isoladamente, como: instalagdes de ar
condicionado central, sistema de seguranga patrimonial, vagas de garagem,
localizagdo privilegiada tendo frente ou grande proximidade a uma via de
grande fluxo de pessoas ou de veiculos.

V. Os iméveis poderdio ser adquiridos a prego fixo com pagamento a vista ou
em parcelas, as quais deverfio ser honradas pelo FUNDO com os recursos
provenientes das locagdes dos respectivos imoveis.
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Os iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo objeto de
prévia avaliagio, observando as normas e metodologias preceituadas pela NBR 502, NBR
5676 e NBR 14653 da ABNT — Associagfio Brasileira de Normas Técnicas, que observara as
condi¢Bes prevalecentes no mercado para negdcios realizados 4 vista, em moeda corrente
nacional. De acordo com a Instrugio CVM n® 205/94, o laudo de avaliacio deverd ser
elaborado por empresa especializada e independente, ser devidamente fundamentado com a
indicacdo dos critérios de avaliagfo e elementos de comparagio adotados, e ser aprovado pela
Instituicdo Administradora.

O FUNDO objetiva formar patrimdénio mediante a distribuigio publica de
sucessivas emisses de quotas, sendo que na primeira delas os recursos serfio destinados a
aquisicio de um primeiro Imével-Alvo, observadas as condicdes estabelecidas no
Regulamento, assim como para arcar com as despesas de escrituraggio, registro, ITBL e demais
despesas relativas 4 aquisi¢io do Imével-Alvo.

No prazo méximo de 180 (cento e oitnta) dias a contar da data da autorizagfo da
Comisséo de Valores Mobilidrios - CVM (“CVM?) para a constitui¢do e funcionamento do
FUNDO, ser4 lavrada a escritura publica de transmisséo de dominio correspondente a aquisi¢fo
do primeiro Imével-Alvo.

Se, por ocasifio da aquisigio de um Imével-Alvo, forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entio disponfveis para a compra, o FUNDO devera,
tempestivamente, emitir novas quotas, no montante necessério para arcar com a totalidade do
pagainento.

A administragio do FUNDO se processard em atendimento aos seus objetivos
observando a seguinte politica de investimentos:

I. O FUNDO terd por politica bésica realizar investimentos imobiliarios de
longo prazo, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por meio de
venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis integrantes do seu patrimdnio
imobilidrio, podendo, inclusive, ceder a terceiros os direitos decorrentes da
locagdio ou arrendamento, ndo sendo objetivo direto e primordial obter
ganhos de capital com a compra ¢ venda de Iméveis-Alvo;

I Além da participagio no Imével-Alvo a ser adquirido por ocasifio da
primeira emissdo, o FUNDO poderd adquirir outros Iméveis-Alvo, ou
participagBes em Imoveis-Alvo, para integrar seu patriménio, desde que
observados os critérios constantes do Regulamento,

IIl. O FUNDO deverd manter as locacles existentes nos Iméveis-Alvo
incorporados ao seu patrimdnio, sendo admitida a sublocagéio a terceiros,
incluindo a qualquer um dos quotistas do FUNDO, e, em c¢aso de vacéncia,
locé-lo a terceiros, nas condigdes praticadas pelo mercado a época;

IV. O FUNDO podera alienar os ativos imobiliarios integrantes do seu patrimdnio
a qualquer um dos seus quotistas ou a terceiros interessados, observando-se
o disposto no seu Regulamento;
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V. O FUNDO poderd participar subsidiariamente de operagdes de securitizacgo
gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operagdes
dessa natureza, ou mesmo através de cessfio de direitos e/ou créditos de
locagdo ou venda de iméveis integrantes de seu patriménio a empresas de
propdsito especifico que tenham por objeto emissdio de certificados de
recebiveis imobiliarios, na forma da legislagio pertinente;

VI.  Nas operagBes de que venha a participar, seja através da cessfio de direitos
e/ou créditos oriundos de locagiio ou venda de seus iméveis ou ainda como
originador dos titulos a serem securitizados, a Instituicdo Administradora
poderd submeter 3 aprovagiio da Assembléia Geral de Quotistas a
possibilidade de alterar ou cancelar a programagéo estabelecida para a
integralizago de quotas emitidas, se for o caso, sempre que entender que tal

medida seja de interesse dos quotistas.

VII. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nio
estiverem aplicadas em imoveis, nos termos do Regulamento, serfio
aplicadas em renda fixa de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado no artigo 6° da Instrugio CVM n° 205/94.
Excepcionalmente, por ocasifo da primeira emissdo de quotas, a totalidade
dos recursos captados, enquanto n#o destinada a aquisiciio do Imével-Alvo,
devera permanecer aplicada em renda fixa pelo prazo de 180 (cento e oitnta)
dias a contar da data da autorizagio da CVM para a constituiciio e
funcionamento do FUNDO.

VIIL Os resgates de recursos da aplicagéio de renda fixa s6 serfio permitidas para
0s eventos abaixo relacionados:

(a) pagamento de taxa de administragiio do FUNDO:;

(b) pagamento de custos administrativos do FUNDO, inclusive de despesas
com aquisi¢io de iméveis; e,

(¢) investimentos em novos Iméveis-Alvo.

A INSTITUICAO ADMINISTRADORA adotard as medidas que considerar necessarias
ao atendimento as politicas aqui elencadas, submetendo sempre 4 Assembléia de Quotistas as
decisGes que implicarem na captagfio de recursos para novos investimentos, alienagdo de
ativos pertencentes ao patriménio do FUNDO, ou, ainda, em alteragdio da sua politica de
investimentos, observado sempre que necessério a competéncia privativa de deliberages pela
Assembléia Geral previstas no Regulamento.

O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderfio ser alterados
por deliberagfio da Assembléia Geral de Quotistas, observadas as regras estabelecidas no
Regulamento.

O patriménio do FUNDO ¢ aquele resultante das integralizagdes das quotas e das
reaplicagGes do capital e de eventuais resultados niio distribuidos na forma do Regulamento ¢ a
diversificagio do patrimdnio serd definida em Assembiéia Geral de Quotistas convocada
anualmente,

A posigio patrimonial do FUNDO apds o exercicio da totalidade da subscrigiio e
integralizagio das quotas da 1* emisséio sera a constante do quadro a seguir:
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o QUANTIDADE | VALOR-RS | QUANTIDADE [ VALOR-RS$
QUOTAS 5.000 500.000,00 5.000 500.000,00

NEGOCIACAO DAS QUOTAS NO MERCADO SECUNDARIO

Depois de integralizadas, as quotas do FUNDO serdo admitidas a negociagdo no
mercado de balcéio néio organizado. Ao contririo dos demais — bolsas de valores ou mercado
de balco organizado — o mercado de balciio no organizado néo apresenta significativo grau
de liquidez das operag@es ou qualquer visibilidade dos negocios realizados.

DIREITOS E RESTRICOES DAS QUOTAS

A cada quota corresponderd um voto nas Assembléias do FUNDO. As quotas
correspondem a fra¢Ses ideais do patriménio do FUNDO e terdio a forma nominativa, escritural.

O FUNDO manterd contrato com o Banco Itaii S/A, instituicdo devidamente
credenciada pela CVM, para a prestagio de servicos de escrituracdio das quotas, que emitira
extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar a propriedade das quotas ¢ a qualidade de
quotista.

De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, o
quotista ndo podera requerer o resgate de suas quotas.

As quotas subscritas e integralizadas farfio jus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua
integralizacdo.

N&o ha limitagfo & subscrigdo de quotas do FUNDO por qualquer pessoa fisica ou
juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde Ja ressalvado que se o FUNDO aplicar recursos
em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou socio, quotista
que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco
por cento) das quotas do FUNDO, 0 mesmo passaré a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas.

RENDIMENTOS

A Assembléia Geral Ordinaria de Quotistas a ser realizada anualmente até 4 (quatro)
meses ap6s o término do exercicio social, conforme dispde o §1° do artigo 21 do Regulamento,
deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente do recebimento dos
aluguéis e de eventuais rendimentos oriundos de aplicagSes financeiras em ativos de renda
fixa, deduzidos o valor do pagamento da prestagdo relativa ao imével adquirido, a Reserva de
Contingéncia, ¢ as demais despesas previstas no Regulamento para a manutengdo do FUNDO,
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ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasiio da emissdo das quotas, tudo de
conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n° 206, de 14 de janeiro de 1994,

O FUNDO dever4 distribuir a seus quotistas, no minimo, 95 % (noventa e cinco por
cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num
determinado perfodo seré distribuido aos quotistas, mensalmente, até o 5° (quinto) dia atil do
més subseqiiente ao recebimento do aluguel, a titulo de antecipagfo dos resultados a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado ndo distribuido terd a destinagio que The der a
Assembléia de Geral de Quotistas, com base em proposta ¢ justificativa apresentada pela
INSTITUICAO ADMINISTRADORA.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do
total dos ativos do FUNDO. Para sua constitui¢fio ou reposi¢Ho, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, serd procedida a retencdo de até 5% (cinco por
cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima
previsto.

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

NOVAS EMISSOES DE QUOTAS

O FUNDO podera realizar futuras emissdes de quotas mediante prévia aprovagio
da Assembléia Geral de Quotistas, e depois de obtida prévia autorizagio da CVM. A
deliberagiio da emissio devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condigdes de
subscri¢io das quotas e a destinagiio dos recursos provenientes da integralizacfio, observado
que:

(a) o valor de cada nova quota devers ser aprovado em Assembléia Geral de Quotistas
e fixado, preferencialmente, tendo em vista (1) o valor patrimonial das quotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido cont4bil
atualizado do FUNDO e o niimero de quotas emitidas; (ii) as perspectivas de
rentabilidade do FUNDO; (III) ou, ainda, ao valor de mercado das quotas j4
emitidas;

(b) aos quotistas que tiverem subscrito e integralizado suas quotas fica assegurado,
nas futuras emissdes de quotas, o direito de preferéncia na subscrigio de novas
quotas, na propor¢do do nimero de quotas que possuirem, direito este concedido
para exercicio por prazo nfo inferior a 10 (dez) dias;

() na hipétese de haver nova emissfo, os quotistas poderfio ceder entre si, ou a
terceiros, seus respectivos direitos de preferéncia;

(d) as quotas objeto da nova emissio assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos
das quotas existentes
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(&) de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembléia Geral de Quotistas, as
quotas da nova emissfio poderfio ser integralizadas, no ato da subscricdio, em
moeda corrente nacional e/ou em bens iméveis objeto do FUNDO ou direitos reais
sobre eles, observado o previsto no artigo 5° da Instrugo CVM n° 205/94, o
objeto e a politica de investimentos do FUNDO;

(f) a integralizagdo em bens e direitos devers ser feita com base em laudo de
avaliaglo elaborado por 3 (irés) peritos ou por empresa especializada
independente, devidamente fundamentado com a indicagio dos critérios de
avaliagio e elementos de comparagio adotados, e aprovado pela Instituicdo
Administradora do FUNDO.

(8) caso ndo seja subscrita a totalidade das quotas da nova emissio no prazo maximo de
6 (seis) meses a contar da data da publicacio do andncio de inicio da distribuicio, os
recursos financeiros do FUNDO serfio imediatamente rateados entre os subscritores
da nova emiss#o, nas proporgdes das quotas integralizadas, acrescidos, se for o caso,
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do FUNDO em fundos de renda
fixa realizadas no periodo. Dessa forma, nfio serdo restituidos aos quotistas os
recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagio
financeira, tais como CPMF, IOF, e outros, os quais serfio arcados pelos
investidores na proporgo dos valores subsctitos e integralizados.

PUBLICIDADE

Todos os atos e decisdes do FUNDO que, de qualquer forma, envolvam os
interesses dos quotistas, deverdo ser publicados, na forma de atas ou avisos, no jornal DCI —
Diério Comércio, Industria e Servigos.

DIVULGACAO DE INFORMACOES RELATIVAS AO FUNDO

A INSTITUICAO ADMINISTRADORA divulgar4, ampla e imediatamente, qualquer ato
ou fato relevante relativo ao FUNDO, de modo a garantir aos quotistas acesso as informacdes
que possam, direta ou indiretamente, influenciar as decisdes dos quotistas quanto 3
permanéncia no mesmo ou, no caso de potenciais investidores, quanto a aquisiciio de quotas
do Funpo.

A referida divulgagfio de ato ou fato relevante sera feita no jornal utilizado para
veicular as informages relativas a0 FUNDO, devendo todos os documentos e informagtes
correspondentes ser remetidos & CVM na mesma data de sua divulgagfio. Tal divulgacio sera
feita sempre no jornal utilizado para as publicagbes relativas a0 FUNDO e qualquer alteragdo
devera ser precedida de Aviso aos Quotistas.

A INSTITUICAO ADMINISTRADORA teré ainda as seguintes atribui¢es no tocante &
divulgacéio de informacses:

(@) informar & CVM e divulgar, no prazo de 15 dias contados do encerramento de
cada més calenddrio, o valor do patriménio do FUNDO, o valor patrimonjal da
quota e a rentabilidade auferida no periodo;
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(b)

(©)

(d)

()

remeter & CVM e manter a disposigfio dos quotistas, em sua sede, a partir do 15°
dia de cada més, informagdes atualizadas relativas ao valor patrimonial das quotas
e dos investimentos relativos ao més anterior, incluindo discriminagfio dos bens e
direitos que integram seu patriménio;

remeter 2 CVM e manter 4 disposigfio dos quotistas, em sua sede, a parlir do 15°
dia de cada més, relago atualizada das demandas judiciais ou extrajudiciais
propostas na defesa dos direitos dos quotistas ou desses contra a Instituigdo
Administradora, indicando a data de inicio ¢ a da solucédo final, se houver;

garantir a remessa aos quotistas, no prazo de 15 dias ap6s o encerramento de cada
semestre calendario, dos extratos das contas de deposito de guotas;

garantir a remessa a cada quotista, com c6pia para a CVM, no prazo de 15 dias
apos o encerramento de cada ano calendério, de informagdes sobre a quantidade
de quotas de sua respectiva titularidade e valor patrimonial.

A INSTITUICAO ADMINISTRADORA estd obrigada a publicar, em até 60 dias apoés os

meses de junho e dezembro, as demonstragdes financeiras semestrais do FUNDO, as quais
deverdo ser auditadas, ¢ o relatério semestral de acompanhamento de atividades do FUNDO.

(a)

(b)
(c)

(d)
(e)
®

(64

O relatério semestral de acompanhamento das atividades do FUNDO deverd conter:

descricio dos negdcios realizados no semestre, especificando os objetivos,
montantes dos investimentos, receitas auferidas e origem dos recursos investidos,
bem como a rentabilidade apurada no periodo;

programa de investimentos para o semestre seguinte;

informagdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados,

sobre:

i)  a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilizrio em que se
concentrarem as operagdes do FUNDO, relativas ao semestre findo;

ii}  as perspectivas da administragdio para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do patrimdnio do FUNDO,
incluindo o percentual médio de valorizagdo ou desvalorizagdo apurado no
periodo, com base em anélise técnica especialmente realizada para esse fim,
em observdncia dos critérios de orientagio usualmente praticados para
avaliagfo dos bens im6veis integrantes do patriménio do FuNDO;

relacdo das obrigagdes contraidas no periodo;
a rentabilidade nos tltimos 4 semestres calendério;

valor patrimonial da quota, por ocasiio dos balangos, nos tltimos 4 semestres
calenddrio;

a relagdo dos encargos debitados a0 FUNDO em cada um dos 2 ultimos exercicios,
especificando valor e percentual em relagdio ao patriménio liquido médio
semestral em cada exercicio,

18




TAXAS E ENCARGOS DO FUNDO

(@)

(b)

©

(d

©

(©

(2)

(h)

()

(k)
D

Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas:

remuneragio da INSTITUICAO ADMINISTRADORA € do Consultor de Investimento,
se houver. A INSTITUICAO ADMINISTRADORA recebera por seus servigos uma taxa
de administragdo equivalente a 0,250% (duzentos e cinquenta milésimos por
cento) 4 razo de 1/12 avos, aplicados sobre o valor total dos ativos que
integrarem o patrimdnio do FUNDO vigente no tltimo dia Gtil do més anterior,
observado o valor minimo de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), valor este que sera
corrigido anualmente pela variagio do IGP-M (indice Geral de Precos de
Mercado), apurado e divulgado pela Fundagfo Getdlio Vargas — FGV, a ser paga
na forma do estipulado no artigo 18 e paragrafo unico do Regulamento;

as taxas, impostos, ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou
autdrquicas, que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacSes
do FUNDO, enguanto os iméveis nfo estiverem locados;

quaisquer despesas inerentes & constitui¢iio do FUNDO, inclusive as referentes a
distribui¢o primadria e registros para a negociagdo de quotas;

as despesas com impressio, expedigio e publicagfo de relatorios, formuldrios e
informagBes periodicas, previstas na regulamentagio pertinente ou no
Regulamento;

as despesas com correspondéncias e comunicagBes aos quotistas;

os emolumentos, comissdes e quaisquer outras despesas relativas as operagdes de
compra e venda de ativos em nome e beneficio do FUNDO;

os honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos
interesses do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenagio
eventualmente imposta ao FUNDO;

os prémios de seguros sobre bens e direitos integrantes do patriménio do FUNDO,
ou sobre obrigagdes de seu interesse;

o valor das parcelas dos prejuizos eventualmente sofridos pelo FUNDO, que néo
sejam cobertos por apdlice de seguro e ndo decorram de dolo, culpa ou
negligéncia da INSTITUICAO ADMINISTRADORA no exercicio de suas atribuigdes;

as despesas de qualquer natureza inerente 4 constitui¢fio, fusdo, incorporagfo,
cisfio ou liquidag@o do FUNDO e 4 realizagfo da Assembléia Geral de Quotistas;

as despesas com laudos de avaliagfo; e,

outras despesas necessdrias ¢ de interesse exclusivo do FUNDO, em especial as
relativas & manutengdo, conservagfo, reparos e seguranca dos bens integrantes de
seu patrimdnio, bem como as previstas em Regulamento ou em documento
aprovado pela Assembléia Geral de Quotistas;
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As despesas relacionadas acima sfo as tUnicas que poderdo ser debitadas do
FUNDO pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA. Qualquer alteragfio desta relagfio dependers de
alteracdio no Regulamento, para o que deverad haver a aprovagdo da Assembléia Geral de
Quotistas.

Quaisquer despesas néo previstas no Regulamento como encargos do FUNDO, tais
como o pagamento de terceiros contratados pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA, correrdio por
conta da INSTITUICAO ADMINISTRADORA. O pagamento de tais despesas podera ser efetuado
diretamente pelo FUNDO & pessoa contratada, desde que os correspondentes valores sejam
computados para efeito da taxa de administragsio devida a Institui¢iio Administradora, néo
devendo ultrapassar o valor dessa remuneracéo.

REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

A presente andlise foi feita com base na legislagdo brasileira em vigor na data
deste Prospecto e tem por objetivo resumir o tratamento tributario aplicavel ao FUNDO ¢ aos
titulares das quotas que sejam, especificamente, pessoas fisicas residentes e pessoas juridicas
domiciliadas no Brasil, sem considerar a ocorréncia de isencéo ou imunidade.

Tributagio do Fundo. Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do
FUNDO ndo sofrem tributagéio pelo imposto de renda, desde que ndo sejam originados de
aplicagbes financeiras de renda fixa, caso em que estdo sujeitos as mesmas regras de
tributago aplicdveis as pessoas juridicas. O imposto pago pela carteira do FUNDO poder4 ser
compensado com o imposto de renda retido na fonte, pelo FUNDO, quando da distribuigfio dos
rendimentos e ganhos de capital.

Tributagio dos Investidores. Os lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, quando distribuidos pelo FUNDO aos quotistas, sujeitam-se & incidéncia do imposto de
renda tributados na fonte a aliquota de 20%. De acordo com o artigo 3° pardgrafo {nico,
inciso II, da Lei n° 11.033/04, somente ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracéio de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo FUNDO cujas
quotas sejam admitidas 4 negociacfio exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcéio organizado, observadas as demais condigbes descritas no “Risco Tributério”.

Havendo alienagfio das quotas, cabera aos quotistas apurarem o ganho e
recolherem o respectivo tributo. Nesse caso, a aliquota do imposto de renda sera de 20%,
sendo apurado, nos termos previstos na legislagdo tributéria, de acordo com a sistematica do
ganho liquido mensal, no caso de alienagéo das quotas em bolsa ou fora de bolsa, exceto na
alienagfio fora de bolsa efetuada por quotistas pessoas fisicas, cuja tributacdio sers conforme as
regras de ganho de capital. O imposto de renda pago ser4 considerado: (1) definitivo, no caso
de investidores pessoas fisicas; e, (i) antecipagio do IRPJ, para os investidores pessoas
juridicas. Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho ser4 incluido na base de calculo do
IRPJ e da CSLL, bem como do PIS e da COFINS.

Tributacio do IOF/Titulos. Existe previsdio para tributagio do Imposto sobre
Operagdes de Titulos e Valores Mobiliarios - IOF/Titulos das operagdes de resgate, cessido ou
repactuacdo das Quotas do Fundo. Note-se que essa tributagéio somente se aplica se ocorrer
algum desses fatos geradores anteriormente ao 29° dia da aplicagdo no FUNDO. A incidéncia
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do IOF/Titulos sera de 1% ao dia sobre o valor da operagdo, limitado a um percentual do
rendimento, conforme previsto em tabela propria. Ressaita-se, contudo, que a aliquota do
IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer momento, por meio de ato do poder executivo, até a
aliquota maxima de 1,5% ao dia,

Responsabilidade Tributdria. A Instituicio Administradora & responsavel pelo
cumprimento de todas as obrigagSes tributarias, inclusive acessOrias, com excecdo da
responsabilidade da fonte pagadora pela retencdo e recolhimento do imposto sobre
rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do FUNDO.
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4. A OFERTA PUBLICA DAS QUOTAS

CARACTERISTICAS BASICAS DA EMISSAO

O quadro a seguir resume as caracteristicas basicas da oferta e seus custos para o

FUNDO:
" ESPECIE | EMISSAO | QUANTIDADE[. PRECO-R$ | MONTANTE-RS
Quotas 1a 5 000 100,00 500.000,00
30.000,00
Taxa de Fiscahzagao da CVM 1.500,00
CUSTO DA DISTRIBUICAO

Custos a serem incorridos pelo FUNDO decorrentes da oferta péiblica:

(a) Despesa com estrutura¢fioc do Fundo: O FUNDO arcard com despesas de
estruturagio no valor de aproximadamente R$ 30.000,00 (trinta mil reais),
consistentes no pagamento de despesas relativas a estruturagio da operacio e
outras, tais como registros e publicagdo de ata de constitui¢do ¢ regulamento.

(b) Taxa de Fiscalizaciio da CVM: O valor recolhido a titulo de Taxa de Fiscalizacio
do Mercado de Capitais, no valor de R$ 1.500,00 (hum mil e quinhentos reais),

corresponde a 0,30% (trinta centésimos por cento) do valor da primeira emisséo.

(¢) Custo unitirio do lan¢amento: Ver quadro a seguir:

TITULO |- PRECODE [ = CUSTODO [ T JIDO
. |EMISSAO (RS) | LANCAMENTORS) | P/O FUNDO-..(R$);5- -
Quotas 100,00 6,30 93,70

O FuNDoO ird arcar, ainda, com o pagamento das seguintes despesas relativas a
transferéncia do primeiro imével para o seu patriménio (tributos e despesas de cartério):

(a) Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis — ITBI, incidente sobre o valor de

um primeiro Imével-Alvo a ser adquirido pelo FUNDO, 2 aliquota determinada
na localidade do imével;

(b) Taxas e emolumentos dos cartérios para a elaboragdo de escritura e o respectivo
registro da transferéncia de um primeiro Imével-Alvo, de acordo com a tabela de
custos cartoriais aplicaveis.
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CONDICOES E PRAZO DE SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

Com vistas & constituigio do FUNDO serfio emitidas através de oferta publica
5.000 (cinco mil) quotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de R$
500.000,00 (quinhentos mil reais), em série Unica.

As quotas da primeira emissdo deverfio ser integralizadas, no ato da subscricgo,
em moeda corrente nacional.

No ato de subscrigéio das quotas, o subscritor assinara o Boletim de Subscrigio,
que especificard as condigdes da integralizagfio e serd autenticado pela institui¢fio autorizada a
processar a subscri¢fo e integralizagdo das quotas;

De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugio CVM n° 400/03, a emissdo
deverd ser subscrita no prazo méximo de 180 (cento e oitenta) dias, a contar da data da
publicagéo do antincio de inicio da distribuicéo das quotas.

Caso néo seja subscrita a totalidade das quotas da 1* (primeira) emissdo, o FUNDO
néo sera constituido, ficando a institui¢#o financeira responsavel pelo recebimento dos valores
integralizados pelos quotistas obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado
suas quotas, na proporg¢do das quotas da emissfio subscritas e integralizadas, os recursos
financeiros captados pelo FUNDO e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em
fundos de renda fixa realizadas no periodo. Dessa forma, nio serfio restituidos aos quotistas os
recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagfio financeira,
tais como CPMF, IOF, e outros, 0s quais serdo arcados pelos investidores na propor¢do dos
valores subscritos ¢ integralizados.

Depois de as quotas estarem integralizadas ¢ apés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento, as referidas quotas poderfio ser negociadas secundariamente
no mercado de balcfo ndo organizado.

CONTRATO DE DISTRIBUICAO DAS QUOTAS

Coordenador/Lider;

Nome: Banco Qurinvest S.A.
Endereco: Av. Paulista n® 1.728 - sobreloja, 1°, 2°, 10° ¢ 11° andares, Sdo Paulo,
SP.

O Coordenador, apds a concessdo do registro de emisséo pela CVM, terd o prazo
méximo de 180 (cento e oitenta) dias contado da data da publicacdo do antincio de inicio da
distribui¢do para a colocagdo das quotas junto ao piiblico sob o regime de melhores esforgos,
ndo sendo responsével pela quantidade eventualmente nio subscrita pelo publico.

De acordo com o Contrato de Colocagiio, nfio ocorrerd a subcontratacdo de outras
institui¢Ses autorizadas para a distribuigo piblica das quotas desta emissdo.

Além disso, ndo hd e nem serd constituido fundo de sustentagéio para as quotas.
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CRONOGRAMA DA OFERTA
A seguir, um cronograma estimado das etapas da oferta:
EVENTO e

DATA DE REALIZACAO/DATA

P SE oo o PrEVISTA .
Protocolo do Processo de Registro na CVM 08/02/2008

Disponibiliza¢io da Minuta do Prospecto (CVM e 08/02/2008
Coordenador)

Registro da Oferta na CVM 03/03/2008
Disponibilizaciio do Prospecto Definitivo 03/03/2008
Publicacio do Aviso de Inicio da Distribuicdo 05/03/2008
Inicio do Prazo de Oferta Piiblica 05/03/2008
Encerramento do Prazo para Oferta Piblica 29/08/2008
Publicacdio do Amincio de Encerramento 02/09/2008

Obs: As publicagdes serfio feitas no jornal DCI — Didrio Comércio, Industria e Servigos,
mesmo veiculo onde serdio feitas as publica¢des do FUNDO.

PROCEDIMENTO DA DISTRIBUICAO

O lider da distribuicsio devera assegurar: I - que o tratamento aos investidores seja
justo e eqtiitativo; II - a adequacfio do investimento ao perfil de risco de seus respectivos
clientes; e, III - que seus representantes de venda recebam previamente exemplar do prospecto
para leitura obrigatéria e que suas ditvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pela
propria instituigio lider da distribuigo.

Nesse sentido, a presente distribuigfio piblica das quotas serd efetuada com
observincia dos seguintes requisitos: () nfio sera utilizada sistematica que permita o
recebimento de reservas; (ii) serdo atendidos quaisquer investidores, sejam eles pessoas fisicas
ou juridicas, interessados na subscricdo das quotas, sendo que os clientes da institui¢o
financeira coordenadora da distribuigsio que desejarem efetuar investimentos no FUNDO terdo
atendimento preferencial; (iii) devera ser observado, ainda, que somente poderdo ser
subsctitas quantidades de, no minimo, 100 (cem) quotas, admitida a subscrigdo de quantidade
inferior 4 estipulada apenas na hipétese de conclusdo da subscrigdo da totalidade das quotas da
emissdo, ndo havendo restricdes quanto ao limite maximo de propriedade de quotas do FUNDO
por um uUnico investidor, ficando ressalvado que se o FUNDO aplicar recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, quotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das quotas do FUNDO, 0 mesmo passara a sujeitar-se a tributagfio aplicavel as pessoas
juridicas,

Para fins de atendimento das disposicdes consubstanciadas no item 3.2.7, do
Anexo [I1, da Instrugdo CVM n° 400/03, o lider da distribuicio declara que a presente oferta é
dirigida a quaisquer investidores, pessoas fisicas ou juridicas, que disponham de recursos na
forma exigida pelo Regulamento do FUNDO interessados em investimento em valores
mobilidrios de renda varidvel lastreado em iméveis, ndo existindo inadequacgfio do
investimento a qualquer tipo de investidor. Néo obstante, os investidores interessados devem
ter conhecimento da regulamentagio que rege a matéria e ler atentamente o presente
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Prospecto, em especial a secdo “Fatores de Risco”, para avaliagio dos riscos que devem ser
considerados para o investimento nas quotas do FUNDO.

ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO OU MODIFICACAO

O Coordenador € o Emissor podem requerer que a CVM autorize a modificagdo
ou cancelamento da oferta, caso ocorram alteragGes posteriores, relevantes e inesperadas nas
circunsténcias inerentes a oferta, existentes na data do pedido de registro de distribuido, que
resulte em um aumento relevante nos riscos por eles assumidos. Adicionalmente, o
Coordenador e o Emissor podem modificar a oferta a qualquer tempo, a fim de melhorar seus
termos e condigdes para os investidores, conforme disposto no paragrafo 3° do artigo 25 da
Instrugdio CVM n° 400/03. Caso o requerimento de modificagéo nas condigdes da oferta seja
aceito pela CVM, o prazo para distribuigéio podera ser adiado em até 90 (noventa) dias,
contados da aprovagdio do pedido de registro. Se a oferta for cancelada, os atos de aceitagdo
anteriores € posteriores ao cancelamento serdo considerados ineficazes.

A revogagio da oferta ou qualquer modificagfio na oferta serd imediatamente
divulgada por meio do jornal DCI — Didrio Comércio, Indistria e Servigos, veiculo também
usado para divulgacfio do Antincio de Inicio, conforme disposto no artigo 27 da Instrucsio
CVM 1° 400/03 (“Anuncio de Retificagio™). Apos a publicagio do Andncio de Retificago, as
entidades integrantes do conséreio de distribuigfio, se houver, s6 aceitarfio ordens de compra
daqueles investidores que estejam cientes dos termos do Anlncio de Retificagfio. Os
investidores que j4 tiverem aderido & oferta serfio considerados cientes dos termos do Andncio
de Retificagdo quando, passados 5 (cinco) dias uteis de sua publicagfio, ndo revogarem
expressamente suas ordens de compra. Nesta hipétese, 0 Coordenador e as demais instituicdes
participantes do consoércio, se for o caso, presumirdo que os investidores pretendem manter a
declaragfo de aceitagio.

Em qualquer hipétese, a revogagio torna ineficazes a oferta e os atos de aceitagio
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores que
eventualmente tenham dado valores em contrapartida a aquisi¢cdo das quotas, sem qualquer
acréscimo, conforme disposto no artigo 26 da Instrugio CVM n° 400/03. Além disso, os
investidores que j& tenham aceitado a oferta, na hipétese de seu cancelamento, e os
investidores que tenham revogado a sua aceitago, na hipétese de suspensdio, terdo o direito &
restitui¢do integral dos valores eventualmente dados em contrapartida as quotas ofertadas.

DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos provenientes da primeira emissio de quotas serdo destinados &
aquisi¢fo de um primeiro Imével-Alvo, assim como para arcar com o pagamento das despesas
de escrituragfo, registro, ITBI, e demais despesas relativas & lavratura da escritura pablica de
transmissdo do Imével-Alvo a ser adquirido pelo FUNDO, observadas as condigdes
estabelecidas no Regulamento.

RELACOES DO EMISSOR COM O COORDENADOR DA DISTRIBUICAO

O Coordenador ndo subscrevers quotas do FUNDO, tendo firmado contrato apenas
para a colocagdio das quotas da presente emissio em regime de melhores esforgos. Além disso,
cabe ressalvar que o Coordenador exercera a fungfo de Instituigio Administradora do FUNDO.

25




5. PERFIL DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Em 1.968, originou-se uma distribuidora de titulos e valores mobilidrios que em
1984 passou a se chamar Ourinvest DTVM S.A., com foco no mercado de atacado,
atendendo a grandes investidores e voltada, J& a época, para a expansio da demanda e
crescente complexidade dos mercados financeiros. Junte-se a isto o surgimento do mercado de
investimentos em ouro no Brasil, que se confunde com a criagdo da Ourinvest Sociedade
Brasileira de Metais Ltda em 1.979.

A Ourinvest SBM Ltda desempenhou um papel preponderante no estabelecimento
e institucionalizagdo do mercado de ouro no pais, contribuindo de maneira decisiva na
transformagio, do que era até entio “metal nobre”, em ativo financeiro, através de operagGes
realizadas em bolsas, custédia em grandes bancos, possibilitando assim o surgimento do
primeiro instrumento de “hedge cambial” a ser colocado em prética no Brasil.

Nos anos seguintes ampliaram-se as modalidades e a sofisticagdo do mercado e,
em 1.989, era fundado o banco, que em 1.991 passou a se chamar BANCO QURINVEST S.A.,
autorizado a operar nas carteiras de investimento; crédito, financiamento e investimento; e
cambio, oferecendo a partir de entfio as mais diferentes possibilidades de investimentos e
operagOes especiais.

Em 1.990 foi fundada a Ourinvest International Corp-Miami, que abriu a
possibilidade de atuagio no mercado internacional. O escopo do trabalho entfio iniciado foi
consolidado posteriormente por diversas outras operaghes com outras institui¢des, conferindo
a0 grupo uma abertura importante e a visdo privilegiada do mercado internacional, j& em
franca fase de globalizag#o. Estava firmada, entdo, a estrutura que foi a base das atividades do

grupo.

O BANCO OURINVEST S.A. foi a primeira institui¢Bio privada a distribyir
eurobonds emitidos por corporagdes brasileiras logo apés a moratéria na década de 80. O
grupo estruturouw, através da Ourinvest International e em conjunto com bancos internacionais,
0s primeiros fundos utilizando ativos da divida nacional, como IDU e PFA, além de ter
participado ativamente na negociagio de ewurobonds brasileiros. Estes instrumentos
financeiros foram os pioneiros no mercado de titulos da divida externa de paises emergentes,
culminando com a cria¢iio do Plano Brady.

No segmento de produtos voltados a clientes privados, o grupo Qurinvest foi
pioneiro na estruturaciio de notas de capital garantido, utilizando ativos relacionados ao
mercado aciondrio brasileiro, tais como o indice Bovespa ¢ a Telebras ADR. Em 1.995, a
Ourinvest Capital emitiu a primeira nota atrelada & variagdo do indice Bovespa em délares.

Ja em 1.996, o Banco Ourinvest passou a administrar, no mercado brasileiro,
carteiras com garantia do principal investido atreladas 2 variagio do indice Bovespa em
moeda local. Esta tecnologia, desenvolvida juntamente com a Ourinvest Capital, proporcionou
ao Banco Ourinvest a possibilidade de montar notas estruturadas utilizando-se de opgdes
flexiveis e exéticas atreladas ao indice Bovespa e listadas na Bolsa de Mercadorias e Futuros
(BM&F), em Sido Paulo,
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Hoje, 0 BANCO OURINVEST S.A. tem seu foco em operagdes de tesouraria e
{inangas corporativas, propondo-se a encontrar solugdes arrojadas, inovadoras e criativas para
seus clientes. Seus especialistas proporcionam um atendimento personalizado, com um
aparato de engenharia financeira que procura a diferenciagfio para valorizar e proteger cada
vez mais o patriménio de seus investidores.

No exercicio de 1.999, o banco inovou langando no pais, com grande sucesso, o
primeiro fundo de investimento imobilidrio voltado para o varejo — o Fundo de Investimento
Imobilidrio Patio Higiendpolis, onde participou como coordenador da operagéo de langamento
das quotas. Apds este, 0 banco criou e administra os seguintes fundos imobilidrios, todos
tendo o Sr. Moise Politi como Diretor Responsével, onde algumas dessas operages foram
dirigidas ao segmento de varejo do mercado de valores mobiliarios:

> Fundo de Investimento Imobilidrio Hospital da Criang¢a (instituicio
administradora, oferta registrada e fundo constituido);

B> Fundo de Investimento Imobilidrio Torre Norte (institui¢3o administradora,
ofertas registradas, fundo constituido);

> Fundo de Investimento Imobilidrio Fashion Mall (institui¢do administradora,
ofertas registradas e fundo constituido);

B> Fundo de Investimento Imebilidrio Edificio Almirante Barroso (instituicdo
administradora, oferta registrada e fundo constituido);

B> Fundo de Investimento Imobilidtic Torre Almirante (institui¢io
administradora, oferta registrada e fundo constituido);

B Fundo de Investimento Imobiliaric Rodobens (instituicio administradora,
oferta registrada e fundo constituido);

B> Fundo de Investimento Imobilidrio Peninsula (institui¢dio administradora e
fundo constituido);

> Fundo de Investimento Imobilisrio Shopping Parque D. Pedro (instituigsio
administradora e fundo constituido);

> Fundo de Investimento Imobilidric Ancar IC (institui¢lo administradora e
fundo constituido);

> Fundo de Investimento Imobilidric Comercial Progressive (instituicdo

administradora e fundo constituido);

B> Fundo de Investimento Imobilidrio Comercial Progressivo II (instituico
administradora e fundo constituido);

> Fundo de Investimento Imobilidrio Hospital Nossa Senhora de Lourdes
(institui¢do administradora e fundo constituido);

> Fundo de Investimento Imobilidrioc Premier Realty (instituicfio
administradora e fundo constituido).

> Fundo de Investimento Imobilidrio Hotel Maxinvest (institui¢so
administradora e fundo constituido).

B> Fundo de Investimento Imobilidrio Brazilian Capital Real Estate Fund I
(instituigiio administradora ¢ fundo constituido).
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> Fundo de Investimento Imobiliario Property Invest (institui¢do administradora
e fundo constituido).

> Fundo de Investimento Imobilidrio Equity Invest (instituicfio administradora e
fundo constituido).
O BANCO OURINVEST S.A. nio administra mas participou como coordenador do

langamento de quotas dos seguintes fundos:

B> Fundo de Investimento Imobilidrio Patio Higienépolis (coordenador do
langamento, distribui¢éo primaria);

B> Fundo de Investimento Imobilidric Agua Branca (coordenador do
langamento, distribuigdio secundaria);

B> Fundo de Investimento Imobilidrio Edificio Qurinvest (coordenador do
langamento, distribuigio primaria).

Além disso, o banco estruturou os seguintes fundos que ndo mais fazem parte de
sua carteira:

> FP. F. Andromeda Fundo de Investimento Imobilidrio (oferta registrada,
fundo constituido, atualmente com administragdo de outra institui¢éo);

B> Fundo de Investimento Imobilidrio Top Retail (institui¢iio administradora,
oferta registrada e fundo nfio constituido);

> Fundo de Investimento Imobilidrio Centro Empresarial Agua Branca
(instituigio administradora, oferta registrada e fundo ndo constituido).

> Fundo de Investimento Imobilidrio Paulo Octavio (Fundo Encerrado);

> Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Atlantica Hotel (Fundo Encerrado).

Através de sua subsidiaria Qurinvest Assessoria de Investimentos S/C Lida., o
grupo também estrutura operagdes de project finance e viabiliza investimentos estrangeiros no
pais. Para tanto, estabeleceu parceria com o Dartley Bank and Trust Limited para assessora-lo
e a outros clientes em oportunidades de investimentos no Brasil, parcerias estas que ja
atrafram mais de US$ 170 milhGes em investimentos.

A Ourinvest SBM Ltda., apds anos de bons servigos ¢ reconhecimento local e
internacional de seus padrdes de qualidade, inclusive prote¢fio ambiental, recebeu, em 1,995, a
certificagfio "Good for Delivery" pela The London Bullion Market Association (LBMA). A
sua marca estd presente em cerca de 30% de todas as barras existentes nos sistemas de
custodia, inclusive na BM&F.

A Ourinvest DTVM, dadas as oportunidades que se apresentaram e se perfilaram
com a estratégia do grupo, foi transformada na Brazilian Mortgages Cia. Hipotecaria
(inicialmente com o nome de Ourinvest Cia. Hipotecéria), que € a primeira companhia
hipotecdria independente do mercado brasileiro, criada com a finalidade de participar das
mudangas viabilizadas pelo novo SFI — Sistema Financeiro Imobilidrio no pais.

Em abril de 2000 o Grupo Ourinvest, em associagdo com o Grupo Rossi, criou a
Brazilian Securities — Companhia de Securitizagfio, com a finalidade de desenvolver o
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mercado secundario de titulos imobilidrios, através da emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios — CRI’s. A Brazilian Securities estabeleceu uma parceria com o IIC — Inter-
American Investment Corporation, brago financeiro do BID, na qual desenvolveu um modelo
inédito que se utiliza do conceito de subordinagfo (Senior e Junior) que foi classificada pela
agéncia Moodys com rating Aal.br.

Em maio de 2002 o Grupo associou-se com a CDP Capital, o maior fundo de
pensdo do Canad4 (com portfolio de US$ 80 bi), para criar a Brazilian Capital, uma empresa
de gestdio de investimentos imobilidrios, formando assim uma plataforma completa de
negdcios financeiros de base imobiliaria.

Em setembro de 2003 foi criada a Qurinvest Empreendimentos e Participagdes

Ltda, cujo capital foi integralizado através da conferéncia de bens que anteriormente
pertenciam a Ourinvest Participag¢bes S.A.
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6. INFORMACOES COMPLEMENTARES

>

Instituicio Administradora: Banco Ourinvest S.A.

Enderego: Av. Paulista n° 1.728 - sobreloja, 1°,2°, 10° ¢ 11° andares, Séo Paulo, SP.
Telefone/ Fax: (011) 4081-4444; 4081-4443.

Ouvidoria do Banco Ourinvest - Tel.: 0800-6034444

E-mail: ouvidoria@ourinvest.com.br

Pessoas responsaveis pelo atendimento na sede da Instituicio Administradora:
Jodo da Costa Ferreira Neto

Rodrigo Natividade Cruz Ferrari

Diretor Responsivel pelo Fundo: David Assine.

Auditor Independente: BDO Trevisan Auditores Independentes.
Endereco: Rua Bela Cintran® 934, S#o Paulo, SP.

Telefone/ Fax: (011)3138-5055.

Pessoa responsavel pelo atendimento: Ronaldo Reimberg Lima.

Jornal em que serdio efetuadas as publicagdes legais do Fundo: DCI — Didrio
Comércio, Industria e Servigos.

Instituicdo Financeira Depositiria: Banco Itad S.A.

Endereco: Av. Engenheiro Armando de Arruda Pereira, 707, Torre Eudoro
Villela, 9° andar, S8o Paulo, SP.

Telefone/ Fax: (011) 3247-3139.

Pessoa responsavel pelo atendimento: Claudia Vasconcellos.

O Prospecto da oferta estara disponivel para os investidores no enderego do

Coordenador, bem como podera ser consultado por meio da inmternet nos sites
www.ourinvest.com.br € www.cvm.gov.br. InformagBes complementares sobre 0 FUNDO

emissor e a distribuicdio em questfo poderfio ser obtidas junto ao COORDENADOR ou na
Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM, cujos enderecos sdo: Rua Sete de Setembro, n® 111,
2° andar — Centro de Consultas — Centro - Rio de Janeiro — RJ e Rua Cincinato Braga, 340 —
2° andar — Edificio Delta Plaza — S&o Paulo — SP
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7. ANEXOS
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DELIBERACAO DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA
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H-20. 405. 303

TR S
40 JAN, 2008
MICROFILMAGEM
1659523
BANCO OURINVEST S.A.
CNPJ N® 78.832,767/0001-20
MIRE N® 35300524178

ATA DE REUNIAO DA DIRETORIA REALIZADA EM 18/01/2008

Aos 18 (dezoito) dias do més de janeiro de 2.008, as 10 horas, na sede social na cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Paulista n® 1.728 - sobreloja, 1°, 2°% 10 ¢ 11° andares,
reuniu-se a totalidade dos membros da Diretoria do BANCO OURINVEST S.A.. Foi
aclamado para dirigir os trabalhos o Sr. Rodolfo Schwarz, que convidou a mim, Samuel
Jorge Esteves Cester para secrefaria-lo. Assim composta a mesa, deu-se inicio aos trabalhos;
tomando a palavra, o St. Presidente esclarecen que o conclave tinha por finalidade deliberar
sobre proposta de constituigio de fundo imobilidric mediante a emissio de quotas por
subscrigdo plblica, com seu objeto definido de forma genérica. Apds exame e discussdo da
matéria, foi aprovada, por unanimidade dos presentes, a seguinte deliberaglic para a
constitui¢io do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE:

“O BANCO OURINVEST S.A., com sede na Av. Paulista n® 1.728 - sobreloja, 1% 2° 10°e
11° andares, Sdo Paulo, Estado de Séio Paulo (“INSTITUICAO ADMINISTRADORA"),
neste ato devidamente representado, nos termos da Instrugio CVM n® 205/94, expedida pela
Comissfio de Valores Mobilidrios (“CVM”), e regulamentacio vigente, resolve:

1. Constituir um fundo de investimento imobiliétio, em regime de condominio fechado,
denominado Fundo de Investimento Imobilidrio Excellence (“FUNDO™);

2. Indicar como responsavel pela administragiio do FUNDO o Sr. David Assine, diretor
da INSTITUICAO ADMINISTRADORA;

3. Definir como objetivo de investimento do FUNDO, a aquisicio de iméveis comerciais,
prontos ou em construgdo, ou outros tipos de imévets onde poderdio ser desenvolvidos
empreendimentos comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping
centers, avenidas ou ruas de grande movimento (“Iméveis-Alvo™), ou de direitos a eles
relativos, com a finalidade de venda, locagio ou arrendamento das  unidades
comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da
venda, locagio ou arrendamento dessas unidades. AS aquisi¢Ses dos Imdveis-Alvo pelo
FUNDO deverdo obedecer as seguintes formalidgdes e, ainda, &s demais condiges
estabelecidas no Regulamento: a) Os proprietér imoéveis-alvo deverfo ser os
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detentores dos direitos reais sobre o respectivo terreno e benfeitorias; b) Todas as
unidades que integrem os Iméveis-Alvo deverio estar devidamente registradas no
Cartério de Registro de Iméveis da localidade onde estiverem localizados, livres ¢
desembaracados de quaisquer 6nus ou hipotecas no momento da sua aquisiciio pelo
FUNDO; ¢) Os Iméveis-Alvo serfio imbveis comerciais preferencialmente localizados
na regiéio metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que,
embora ndo possuindo a condi¢io de capital, tenha populagio compativel com o porte
do empreendimento comercial; d) Os Iméveis-Alvo deverfo ser de alto padrio de
acabamento, estar em pleno funcionamento e ser de comprovado sucesso comercial na
regido do projeto investido. Entende-se por alto padriio de acabamento, 0 imével que
apresente caracteristicas, cumulativamente ou isoladamente, como: instalacbes de ar
condicionado central, sistema de seguranga patrimonial, vagas de garagem, localizagio
privilegiada tendo frente ou grande proximidade a uma via de intenso fluxo de pessoas
ou de veiculos; e, €) Os iméveis poderfio ser adquiridos a preco fixo com pagamento
vista, ou em parcelas, as quais deverfio ser honradas pelo FUNDO com os recursos
provenientes das locag3es dos respectivos iméveis.

O FUNDO objetiva formar seu patriménio mediante a distribui¢io plblica de
sucessivas emissdes de quotas, sendo que na primeira delas os recursos serfio
destinados & aquisigio de um primeiro Imével-Alvo, observadas as condigdes
estabelecidas no Regulamento, assim como para arcar com as despesas de escrituragfo,
registro, ITBI (imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imdveis e de Diseitos a Eles
Relativos), e demais despesas relativas & aquisiciio do Imével-Alvo.

Os iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdio objeto de
prévia avaliagiio, observando as normas e metodologias preceituadas pela NBR 502,
NBR 5676 ¢ NBR 14653 da ABNT Associagio Brasileira de Normas Técnicas, que
observard as condigBes prevalecentes no mercado para negdcios realizados 3 vista, em
moeda corrente nacional. De acordo com a Instrugio CVM n° 205, de 14 de janeiro de
1994 (“Instruclio CVM n°® 205/94”), o laudo de avaliagdo deverd ser elaborado por
empresa especializada ¢ independente, ser devidamente fundamentado com a indicagdo
dos critérios de avaliagiio e elementos de comparagio adotados, e ser aprovado pela
INSTITUICAO ADMINISTRADORA.,

seguintes caracteristicas: a) QUANTIDADE DE TITULOS DA EMISSAO: A primeira

emiss#o serf composta de 5,000 (cinco mil) quoigs; b) PRECO DE EMISSAO DAS

/

Aprovar a primeira emissdo de quotas para subscriK mediante oferta publica, com as
)

34



Al g& B9, 4o Titks & Docomedios
[ Civi;ade l’:a’wo Juridica da Capital

30 JAN. 2008

R, IGNE A, MICHALUAT « OFICIAL,
E 1V da Kpvembap, §51 - & hogas - ¥, 33701671

QUOTAS: R$ 100,00 (cem reais) cada; ¢) VALOR DA EMISSAO; A primeira emisséo
seré de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais); d) SERIES: A emissdo serd efetuada em
série unica; ) FORMA E INTEGRALIZACAO: Todas as quotas serfio escriturais e
deverfio ser integralizadas, no ato da subscriglio, em moeda corrente nacional; f)
PRAZOS DE SUBSCRICAO: De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugsio
CVM n° 400/03, 0 prazo méximo para a subscrigio de todas as quotas da emisséio & de
6 (seis) meses contado da data de publicagio do amincio de inicio de distribuicdo; g)
DIREITOS DAS QUOTAS: Cada quota terd as caracteristicas que Jhe forem
asseguradas no Regulamento do FUNDO, que passa fazer parte integrante desta ata; h)
REGISTRO DA EMISSAO: A emissfio de quotas sers objeto do competente regisiro
junto & CVM, bem como sers requerida a necesséria autorizagdio para a constituiciio e
funcionamento do FUNDO, apés a total subscri¢do das quotas da primeira emissdo; i)
PRAZO PARA CONSTITUIGAO DO FUNDO: O prazo maximo para realizagio da
assembléia geral de subscritores para constituicio do FUNDO sers de 30 (trinta) dias
apls 0 encerramento da colocagdo das quotas da primeira emissdo, que ocorrera no
prazo estabelecido pelo item “f* acima. A constituicio e o funcionamento do FUNDO
dependerfio da autorizagio especifica da CVM prevista no artigo 3° da Instrugiio CVM
1n° 205/94; j) PROCEDIMENTO DA DISTRIBUICAQ: O lider da distribuigiio devers
assegurar: I - que o tratamento a0s investidores seja justo e eqitativo; Il - & adequacio
do investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes; e IIT - que seus
Tepresentantes de venda recebam previamente exemplar do prospecto para leitura
obrigatéria ¢ que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pela
proépria instituigdo lider da distribuigiio. Neste sentido, a presente distribuigfio publica
das quotas ser efetuada com observéincia dos seguintes requisitos: (i) ndo serd utilizada
sistemética que permita o recebimento de reservas; (ii) serfio atendidos Quaisquer
investidores, sejam eles pessoas fisicas ou jurfdicas, interessados na subscri¢io das
quotas, sendo que os clientes da instituigio financsira coordenadora da distribuigio que
desejarem efetuar investimentos no FUNDO terfo atendimento preferencial; (iii) devera
ser observado, ainda, que somente podetiio ser subscritas quantidades de, no minimo,
100 (cem) quotas, admitida a subscricio de quantidade inferior & estipulada apenas na
hipdtese de conclusio da subscrigio da totalidade das quotas da emissgo, nfo havendo
restrigbes quanto ao limite maximo de propriedade de quotas do FUNDO por um Unico
investidor, ficando ressalvado que s¢ o FUNDO aplicar recursos em empreendimento
imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, quotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele 1i da, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das quotas do FUNDO, o mesmo passard a sujeitar-se & tributac@io aplicvel as
pessoas juridicas; 1) NEGOCIAGAO DAS QU S: Apds a constituigio do FUNDO,
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as quotas integralizadas serfio admitidas 4 negociagio no mercado de balcfio ndo
organizado;

7.  Aprovar o Regulamento do FUNDO, que faz parte integrante da presente como Anexo,
8. Assumir as fun¢des de administracfio ¢ gestﬁo do FUNDQ, na forma do Regulamento;

9.  Submeter i aprovaciio da CVM a presente deliberagio ¢ os demais documentos

exigidos para a obtencio da aprovagio da CVM para distribuiciio das quotas do
FUNDO;

10.  Autorizar a adoglo de todas as demais providéncias que se fagam necessarias para a
constitnico ¢ o funcionamento do FUNDO, incluindo o registro da presente
deliberagdo em Cartério dé Titulos e Documentos desta Cidade de S#o Paulo.”

Nada mais havendo a deliberar, foi lavrada ¢ lida a presente ata que, achada conforme, vai
assinada pelos presentes. S&o Paulo, 18 de janeiro de 2.008. Assinaturas: Presidente: Rodolfo
Schwarz; Secretrio: Samuel Jorge Esteves Cester; Diretores: Bryce Thomas Philips, David
.Assine, José Carlos Leme ilva, Ralph
Ezra Bigio, Rodolfo Schwarz, ¢ Samuel Jorge Esteyd$ Cester.

A presente ¢ copia fiel da ata lavrada em livro préd

Samuel Jorge Esteves Cestet
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REGULAMENTO DO FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
EXCELLENCE

DO FUNDQ

Art. 1°- O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE,
designado neste regulamento como FUNDO, constituido sob a forma de condomnio fechado,
¢ uma comunhio de recursos, captados através do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, destinados & aplicaglio em empreendimentos imobilidrios, com prazo de duraggo
indeterminado, regido pelo presente regulamento, a seguir referido como “Regulamento”, ¢
pelas disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicveis,

Pardgrafo Unico - O FUNDO ¢ representado pelc BANCO OURINVEST S.A.,
instituig%o financeira com sede na cidade de S#o Paulo, Estado de Sgo Paulo, na Av. Paulista
n° 1.728 - sobreloja, 1°,2°, 10°¢ 11° andares, inscrita no CNPI/MF sob o n° 78.632.767/0001-
20 (doravante simplesmente denominada INSTITUICAO ADMINISTRADORA), sob a
superviséo e responsabilidade direta de sen Diretor, Sr. David Assine, brasileiro, casado,
empresério, portador da Cédula de Identidade RG »° 5.631.905-8 ¢ do CPFMF n°
769.483.078-68, residente ¢ domiciliado em Sgo Paulo, Estado de Sso Paulo, com enderego
comercial na Avenida Paulista, n° 1.728, sobreloja.

DO OBJETOQ

Art. 2°- O objetivo do FUNDO ¢ a aquisicBo de imdveis comerciais, prontos ou em
construgo, ou outros tipos de iméveis onde poderdo ser desenvolvidos empreendimentos
comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping centers, avenidas ou ruas de
grande movimento (“Tméveis-Alvo™), ou de direitos a eles relativos, com a finalidade de
venda, locagdo ou arrendamento dag unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os
direitos e créditos decorrentes da venda, locag#o ou arrendamento dessas unidades,

§1°-  As aquisigdes dos Iméveis-Alvo pelo FUNDO deverso obedecer as
seguintes formalidades e as demais condigSes estabelecidas neste Regulamento:

L Os proprietérios dos iméveis deversio ser detentores de direitos reais sobre os
Seus respectivos terrenos e benfeitorias;
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il.  Os imbveis devem estar devidamente registrados no Cartério de Registro de
Iméveis da localidade onde estiverem localizados, livres ¢ desembaragados de
quaisquer 6nus ou hipotecas no momento da sua aquisigiio pelo FUNDO;

Ol Os iméveis deversio, preferencialmente, estar localizados na regido
metropolitana de qualquer uma das capitais brasileiras, ou em cidade que,
embora nfio possuindo a condi¢éo de capital, tenha populago compativel com o
porte do empreendimento comercial;

IV. Os iméveis deverfio ser de alto padido de acabamento, estar em pleno
funcionamento e ser de comprovado sucesso comercial na regisio do projeto
investido, Entende-se por alto padrio de acabamento o imével que apresente
caracteristicas, cumulativamente ou isolademente, como: instalagBes de ar
condicionado central, sistema de seguranga patrimonial, vagas de garagem,
localizagdio privilegiada, tendo frente ou grande proximidade a uma via de
intenso fluxo de pessoas ou de veiculos;

V. Os iméveis poderfo ser adquiridos a prego fixo com pagamento 2 vista ou em
parcelas, as quais devero ser honradas pelo FUNDO com os recursos
provenientes das locagdes dos respectivos iméveis.

§ 2° - Os iméveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo FUNDO serdo objeto
de prévia avaliagfio, observando as nomas e metodologias preceituadas pela NBR 502, NBR
5676 ¢ NBR 14653 da ABNT - Associagio Brasileita de Normas Técnicas, que observars as
condi¢des prevalecentes no mercado para neg6eios realizados 3 vista, em moeda corrente
nacional. De acordo com a Instrugfio CVM n® 205, de 14 de janeiro de 1994 (“Instrugdio CVM
n® 205/94”), o laudo de avaliagio deverd ser elaborado por empresa especializada e
independente, ser devidamente fundamentado com a indicagdo dos critérios de avaliagfio e
elementos de comparagio adotados, e ser aprovado pela INSTITUICAO
ADMINISTRADORA.

§ 3° - Os recursos da primeira emissio de quotas do FUNDO serfo destinados 2
aquisicio de um primeiro Imével-Alvo, observadas as condigdes estabelecidas neste
Regulamento, assim como para arcar com as despesas de escrituragdio, registro, ITBI (Imposto

Sobre a Transmissdo de Bens Iméveis), e demais despesas relativas a aquisiciio do Imbvel-
Alvo,

§4° - No prazo méximo de 180 (cento ¢ oitenta) dias a contar da data da
autorizagio da Comissfio de Valores Mobiliatios — CVM (doravante simplesmente
denominada CVM) para a constituig#o e funcionamento do FUNDO, sers lavrada a escritura

piblica de transmissio de dominio correspondente 4 aquisiglio do prin®iro Imével-Alvo,
2
L3
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§ 5° - Se, por ocasifio da aquisi¢Bo de um Imével-Alvo, forem necessérios FECUIS0S
financeiros adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o FUNDO devers,
tempestivamente, emitir novas quotas, no montante necessério para arcar com a totalidade do
pagamento,

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdio aplicados, sob a gestfio da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA, segundo uma politica de investimentos definida de forma a
proporcionar ao quotista uma remuneracéo para o investimento realizado. A administragfo do
FUNDO se processars em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° tetro,
observando a seguinte politica de investimentos:

L O FUNDO tera por politica bisica realizar investimentos imobilidrios de longo
prazo, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por meio de venda,
locagio ou arrendamento dos im6veis integrantes do seu patriménio imobilidrio,
podendo, inclusive, ceder a terceiros os direitos decorrentes da locagdo ou
arrendamento, nfo sendo objetivo direto ¢ primordial obter ganho de capital
com a compra e venda de iméveis;

Il.  Além da participagio no Imével-Alvo a ser adquirido por ocasifio da primeira
emissdo, o FUNDO poders adquirir outros Iméveis-Alvo, on participacfes e/ou
diteitos em iméveis, para integrar seu patrimodnio, desde que observados os
critérios constantes neste artigo;

IL O FUNDOQ deverd manter as locagdes existentes nos Iméveis-Alvo
incorporados ao seu pattiménio, sendo admitida a sublocagfio a terceiros,
incluindo a qualquer um dos quotistas do FUNDOQ, e, em caso de vacéincia,
loc4-los a terceiros, nas condigdes praticadas pelo mercado & época;

IV. O FUNDO poders alienar os ativos imobilirios integrantes do seu patriménio a
qualquer um dos seus quotistas ou a terceiros interessados, observando-se o
disposto neste Regulamento;

V. O FUNDO poders participar subsidiariamente de operagdes de securitizagdo
gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em operages dessa
natureza, ou mesmo através de cessfo de direitos efou créditos de locagdo ou
venda de iméveis integrantes de seu pairiménio a empresas de propésito
especifico que tenham por objeto emisgdo de icados de recebiveis
imobilidrios, na forma da legislagéio pertingfte;

{
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VI Nas operagdes de que venha a participar, seja através da cessfio de direitos efou
créditos oriundos de locagdo ou venda de seus iméveis ou ainda como
originador dos titulos a serem securitizados, a IN STITUICAQ
ADMINISTRADORA podera submeter & aprovagio da Assembléia Geral de
Quotistas a possibilidade de alterar ou cancelar a programago estabelecida para
a integralizagdo de quotas emitidas, se for o caso, sempre que entender que tal
medida seja de interesse dos quotistas,

VII. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nio estejam
aplicadas em imé6veis, nos termos deste Regulamento, serfio aplicadas em renda
fixa de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite fixado no
pardgrafo Onico do artigo 6° da Instrugio CVM n° 205/94. Excepcionalmente,
por ocasifio da primeira emissdo de quotas, 2 totalidade dos recursos captados,
enquanto ndo destinada & aquisicio do Imével-Alvo, deverd permanecer
aplicada em renda fixa pelo prazo fixado no paragrafo 4° do artigo 2° retro;

VIII Os resgates de recursos da aplicagéio de renda fixa 56 serfio permitidos para os
eventos abaixo relacionados:

(@) pagamento de taxa de administragéio do FUNDO;

(b) pagamento de custos administrativos do FUNDO, inclusive de despesas
com aquisicio de iméveis; e,

(¢) investimentos em novos Iméveis-Alvo,

§ 1°- A INSTITUICAQ ADMINISTRADORA adotars as medidas que considerar
necessdrias ao atendimento 4s politicas elencadas neste artigo, submetendo sempre a
Assembiéia de Quotistas as decisGes que implicarem na captagiio de recursos para novos
investimentos, alienagdo de ativos pertencentes ao patriménio do FUNDO, ou, ainda, em

alteragfio da sua politica de investimentos, observado sempre que necessério a competéncia
privativa de deliberagSes pela Assembléia Geral previstas no Regulamento.

§ 2° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderéio ser
alterados por deliberaglio da Assembléia Geral de Quotistas, observadas as regras
estabelecidas no presente Regulamento.

DA ADMINISTRACAO

Art. 4°- A INSTITUICAO ADMINISTRADONA tem amplos poderes para getir o

patrimdrio do FUNDO, inclusive abrir ¢ movimentar ontas b ias, adquirir, alienar,
+ A 4
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§2°- A INSTITUICAQ ADMINISTRADORA do FUNDO devers empregar no
exercicio de suas fungdes o cuidado que toda entidade profissional ativa ¢ proba costumg
eémpregar na administracio de seus proprios negoécios, devendo, ainda, servir com lealdade ao
FUNDO ¢ manter Teserva sobre seus negécios,

§3°- A INSTITUICAO ADMINISTRADORA S€Id, 1n0s termos e condiges

dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislagdo, neste Regulamento, oy
nas determinages da assembléia de quotistas,

§4°- A INSTITUICAO ADMINISTRADORA D30 poders, sem prévia
anuéneia dos quotistas, praticar og seguintes atos, oy quaisquer outros que ndo aqueles
hecessarios 4 consecugo dos objetivos do FUNDQ:

L rescindir ou ngo renovar, bem como ceder oy transferir para texceiros, a qualquer
titulo, o contrato a ser celebrado com g “mpresa responsével pela administragio
das locagBes dog iméveis adquiridos pelo FUNDO,

IL  vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo oy em parie,

IL  adquirir outros Iméveis-Alvo para o Ppatriménio do FUNDO, além daquele

dos quotistas na forma do pardgrafo seguinte.

§5°- A anuéneia prevista no pardgrafo anterior serd dada em Assembléia Geral de
Quotistas convocada especialmente para esse propésito.

Art,5°- A INSTITUICAQ ADMINISTRADORA manters departamento técnico
habilitado para prestar servicos de andlise o acompanhamehto de projetos imobilidrios, oy
poderd contratar taig servigos externamente, 3s €Xpensas do FUNDQ, .

\g s
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Pardgrafo Unico - Para ¢ exercicio de suas atribui¢des a INSTITUICAO
ADMINISTRADORA poderd contratar, as ¢xpensas do FUNDO:

L. empresa de auditoria independente registrada na CVM;

ii. empresa especializada para administraglo predial e de condominio, que
coordenard servigos de gerenciamento predial, Seguranga, conservagdo, limpeza
© manutengdo das dreas de uso comum ¢ garagens, bem como para o
gerenciamento das locagdes dos Iméveis-Alvo; ¢,

iil.  seguros contra danos fisicos aos Iméveis-Alvo.

DO PATRIMONIO DO FUNDO
=2 XA IRIMONIO DO FUNDO

Art. 6° - Poderdo constar do patriménio do FUNDO:

L prédios e iméveis em geral destinados a atividade comercial;
IL  lojas;

L. salas comerciais;

IV. terrenocs;

V.  vagas de garagem;

VI direitos sobre iméveis; e,

VIL. quotas de fundos de aplicagdio financeira, quotas de fundos de renda fixa e/ou
titulos de renda fixa, adquiridos com a parcela do patriménio do FUNDO que,
temporariamente, nfio estiver aplicada em iméveis, observado o limite de 25%

(vinte ¢ cinco por cento) do valor total dag quotas emitidas pelo FUNDO,
conforme estabelecido na legislaggo aplicivel em vigor.

Pardgrafo Unico - A diversificagéio do patriménio do FUNDO sers definida em
Assembléia Geral de Quotistas, sendo que no #rmino da subscrigtio e integralizagtio da
primeira emissdo, o Patrimdnio serd aquele resultante das integralizagBes dag quotas ¢ das
reaplicagBes do capital ¢ de eventuais resultados nio distribufdos, se for o caso, na forma

deste Regulamento. @/
&
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DAS QUOTAS

Art, 7° - Ag quotas do FUNDO corespondem a fragdes ideais de seu patriménio o
terdo a forma bominativa, escritural,

§1°- 0 FUNDO manterd contrato com o Banco Itag 8/A, instituigho depositdria

qualidade de condbmino do FUNDQ,

§4°- De acordo com o dispasto ng artigo 2°, da Lej n° 8.668/93, o quotista nio
poderé requerer o resgate de suas quotag,

§ 5° - Depois de ag quotas estarem integralizadas e apos 0 FUNDO estar devidamente
constituido e em ﬁmcionamento, 0s titulares das quoias podergo negocis-lag secundariamente
ho mercado de balcgo néo organizado,

§6°« E permitida 4 negociagdo dag quotas fora do mercade de balcgo nio

100,00 (cem reais) cada, no montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mi reais), em série

§1°- Ag Quotas da primeirg emissio deverdo, ser inte izadas, no ato da

subscrigfio, em moeda corrente nacional,
% |
&
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§2°-  Caso nfo seja subscrita a totalidade das quotas da 1 (primeira) emissgo, o
FUNDO n#o ser4 constituido, ficando a instituic8o financeira responsavel pelo recebimento
dos valores integralizados pelos quotistas obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas quotas, na proporgdo das quotas da 1° (primeira) emiss3o subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o ¢aso, os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagles em fundos de renda fixa realizadas no periodo. Dessa
forma, n#io serdo restitufdos aos quotistas 0s recursos despendidos com o pagamento de
tributos incidentes sobre a aplicagéio financeira, tais' como CPMF, IOF, e outros, os quais
serdo arcados pelos investidores na proporgéo dos valores subscritos e integralizados,

DAS OFERTAS PUBLICAS DE QUOTAS DO FUNDO

Art. 9°-  As ofertas piblicas de quotas do FUNDO se darfio através de instituigdes
integrantes do sistema de distribuicio do mercado de valores mobilidrios, nas condigdes
especificadas em ata de Assembléia Geral de Quotistas e no boletim de subscrigio,

§1°-  No ato de subscricio das quotas o subscritor assinarg 0 boletim de
subscrigdo, que serd autenticado pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA ou pela
instituig#o autorizada a processar a subscriclio e integralizagio das Guotas.

§2°-  Pedidos de subscri¢io poderio ser feitos por meio de carta dirigida as
instituices ofertantes, que, observado o limite de quotas emitidas ¢ a seu critério, poderio
atender &s solicitagBes,

§3°-  De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugio CVM n° 400/03, o
Prazo méximo para a subscrigio de todas as quotas da emissdio ¢ de 6 (seis) meses a contar da
data de publica¢fio do andncio de inicio da distribui¢go.

§4°-  Durante a fase de oferta publica das quotas do FUNDOQ estar4 disponivel ao
investidor o exemplar deste Regulamento e do Prospecto de langamento de quotas do
FUNDO, além de documento discriminando as despesas com a subscrigdo ¢ distribuigio com
que tenha que arcar, devendo o subscritor declarar estar ciente (i) das disposigBes contidas
neste Regulamento, especialmente aquelas referentes a0 objeto e & politica de investimento do
FUNDO, ¢ (i) dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos no
Prospecto de lancamento de quotas do FUNDO,

§5°- O FUNDO poders deixar de observar alguns dos dispositivos previstos no
presente artigo, tal como o prazo mencionado no pardgrafo 3° e a apresentagfio do prospecto
citado no patégrafo 4° caso venha a realizar oferta piiplica de emisso de quotas que atenda
as formalidades regulamentares da dispensa de registzk, ou de alguns eus requisitos, ou,

e
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ainda, da dispensa automatica do registro, Previstos nos artigos 4° ¢ 5° da Instrugo CVM n°
400, de 29 de dezembro de 2003, que dispde sobre as ofertas ptblicas de valores mobilirios,

§o°- As quotas subscritas e integralizadas farsip Jjus aos rendimentos relativos ao
exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de
sua subscrigfio e integralizacao,

Art. 10 ~ Ngo ha limitaggio & subscricdo ou aquisicio de quotas do FUNDO por
qualquer pessos fisica o Juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde Jé ressalvado que se
© FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador
construtor ou séeio, quotista que possua, isoladamente oy em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 259% (vinte ¢ cinco por cento) das quotas do FUNDO, o mesmo passard a

DAS NOVAS EMISSORS DE QUOTAS

Art. 11~ Por proposta da INSTITUICAO ADMINISTRADORA, o FUNDO
poderd, encerrado o processo de distribuicgo da primeira emissio autorizada no artigo 8° deste
Regulamento, realizar ovas emissSes de quotas mediante prévia aprovagéo da Assembléia

destinag#o dos recursos provenientes da integralizactio, observado que:

L O valor de cada Dova quota deverd ser aprovado em Assembléia Geral de
Quotistas e fixado, preferencialmente, tendo em vista (i) o valor patrimonial das
quotas, representado peio quociente entre o valor do Patrimdnio lquido contsbil
atualizado do FUNDO e o ntimero de quotas emitidas; (ii) as perspectivas de
rentabilidade do FUNDO; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das quotas j&
emitidas;

IL  Aos quotistas que tiverem subscrito ¢ integralizado suas quotas fica assegurado,
nas futuras emissges de quotas, o direito de preferéncia na subscrigio de novas
quotas, na proporgsio do niimero de quotas que possufrem, direito este concedido
para exercicio por prazo no inferior 4 10 (dez) dias;

II. Nanova emissdo, 0s quotistas poderio ceder seu direito de preferéncia entre og
quotistas ou a terceiros;

IV.  As quotas objeto da nova emissio asse 0 a seus titulgres diteitos idénticos
aos das quotas existentes;
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V. De acorde com o que vier a ser decidido pela Assembléia Geral de Quotistas, as
quotas da nova emiss@o poderfio ser integralizadas, no ato da subscri¢do, em
moeda corrente nacional e/ou em bens iméveis objeto do FUNDO ou diteitos
reais sobre eles, observado o previsto no §1° do artigo 5° da Instruglio CVM n®
205/94, o objeto e a politica de investimentos do FUNDO;

V1. Caso nfo seja subscrita a fotalidade das quotas da nova emissfio no prazo méximo
de 6 (seis) meses a contar da data de publicagiio do amvincio de infcio de
distribuicfio, 05 recursos financeiros do FUNDO serfio imediatamente rateados
entre os subscritores da nova emissio, nas proporgdes das quotas integralizadas,
acrescidos, se for o caso, dos rendimentos Hquidos auferidos pelas aplicagtes do
FUNDO em fundos de renda fixa realizadas no perfodo.

DA TAXA DE INGRESSO

Art, 12 - N#o serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das quotas no mercado
primério.

DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS IMOVEIS

Art. 13 - Por forga do artigo 8° da Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91), os direitos e
obrigagBes advindos dos contratos de locagio serfo automaticamente assumidos pelo
FUNDO quando da transferéncia dos iméveis ao pattimdnio do FUNDO, nos termos deste
Regulamento.

Pardgrafo Unico ~ De acordo com 0s contratos de locaglio, cabers aos locatdrios arcar
com todos os impostos, taxas e contribuicdes que incidam ou venham a incidir sobte os
iméveis locados, tais como despesas ordindrias de condominio, se for o caso, de consumo de
agua, esgoto, luz, gés, etc., bem como com o prémio de seguro contra incéndio, raio e
explosio a ser contratado, que deverfio ser Pagos nas épocas préprias e s reparticdes
competentes, obtigando-se, ainda, os locatérios, a atender todas as exigéneias dos poderes
publicos relativamente aos iméveis objeto do FUNDO, bem como com relaglio &s benfeitorias
ou acessdes que nele forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas sanges impostas.
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DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 14 - A Assembléia Geral Ordindria de Quotistas a ser realizada anualmente até 4
(quatro) meses apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 21 do
presente Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no
exercicio social findo,

§1°~- O FUNDO deverd distribuir a seus quotistas, no minimo, 95% (noventa e
cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, O resultado
auferido num determinado periodo sera distribuido aos quotistas, mensalmente, até o 5°
(quinto) dia Gtil do més subseqitente ao recebimento do aluguel, a titulo de antecipagfio dos
resultados a serem distribuidos. Eventual saldo de resultado nfo distribuido terd a destinago
que lhe der a Assembléia de Geral de Quotistas, com base em proposta e justificativa
apresentada pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA.

§2°-  Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente do recebimento
dos aluguéis e de eventuais rendimentos oriundos de aplicages financeiras em ativos de
renda fixa, deduzidos o valor do pagamento da prestagio relativa ao imével adquirido, a
Reserva de Contingéncia a seguir definida, e as demais despesas previstas neste Regulamento
para a manutencio do FUNDO, nfio cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da
emiss3o das quotas, tudo de conformidade com o disposto na Instrugfio CVM n® 205, de 14 de
janeiro de 1994,

§ 3°~ Para arcar com as despesas extraordinérias do(s) imdvel(eis), se houver, serd
constituida uma reserva de contingénecia (“Reserva de Contingéneia™). Entende-se por
despesas extraordinérias aquelas que nfio se refiram aos gastos rotineiros de manutenc#o do(s)
imével(eis), exemplificativamente enumeradas no pardgrafo Gnico do artigo 22 da Lei do
Inquilinato (Lei n° 8.245/91), a saber: a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do imével, b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragfio e iluminagfo,
bem como das esquadrias externas, ¢) obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade
do prédio, d) indenizag@es trabalhistas e previdenciirias, pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locagHo, €) instalagio de equipamentos de seguranga e
de incéndio, de telefonia, de intercomunicag#o, de esporte e de lazer, f) despesas de decoragio
e paisagismo nas partes de uso comum, g} constitui¢#io de fundo de reserva. Os recursos da
Reserva de Contingéncia serfio aplicados em quotas de fundos de aplicagfo financeira, quotas
de fundos de renda fixa efou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta

aplicaglio capitalizariio o valor da Reserva de Contingéneia.
1
L
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§4°- O valor da Reserva de Contingéncia serd correspondente a 1% (um por
cento) do total dos ativos do FUNDO. Para sua constituigio ou reposigdo, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, serd procedida a retencéio de até 5%
(cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite acima previsto,

§5°- O FUNDO manterd sistema de registto contdbil, permanentemente
atualizado, de forma a demonstrar aos quotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento
de rendimento.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Art. 15- Constituem  obrigages e responsabilidades da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA do FUNDO:

I Providenciar a averbagio, junto aos Cartérios do Registro de Iméveis
competentes, das resttigSes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993,
fazendo constar nas matriculas dos bens iméveis integrantes do patriménio do FUNDO que
tais ativos imobilidrios:

a) ndo integram o ativo da INSTITUICAO ADMINISTRADORA,;

b) nio respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo da
INSTITUICAO ADMINISTRADORA;

¢)ndo compSem a lista de bens e direitos da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagso judicial ou extrajudicial;

d) nfio podem ser dados em garantia de débito de operagdo da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA;

¢) ndo sfo passiveis de execugfio por quaisquer credores da INSTITUICAQ
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser;

f) ndo podem ser objefo de constituicfio de 6nus reais.
Il Manter, 3s suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
&) os registros dos quotistas e de transferdncia de quotas;

b) os livros de presenga e de atas das Assembléias Gerais;
©) a documentagdo relativa aos iméveif e &s operagdes do FUNDO;
d) os registros contébeis referentes eragles € a0 pan@) do FUNDO;
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necessdrios a assegurd-los, judicial ou extrajudicialmente;

V.  Administrar os tecursos do FUNDO de forma Jjudiciosa, sem onerd-lo com
despesas ou gastos desnecessarios oy acima do razo4vel.

VL Custear ag despesas de Propaganda do FUNDO;

VIL. Manter custodiados em instituigio prestadora de servicos de custédia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulog adquiridos com recursos do FUNDO;

VIIL. Fornecer ag investidor, obrigatoriamente, no ato de subscrigdo de quotas, contra
recibo:

a) exemplar do Regulamento do FUNDO;
b) prospecto do langamento de quotas do FUNDO;

<) documento discriminando as despesas com comissdies ou taxas de subscricio,
distribuiciio e outrag que o investidor tenhg que arcar,

IX. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ap
FUNDO ou a suas operagdes, de modo 2 garantir aos quotistas ¢ demais investidores acesso g
informagges que possam, direta oy indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou
alienar quotas do FUNDO, sendo-ihe vedado valer-se da informagfio para obter, para si on
Para outrem, vantagem mediante compra ou venda das quotas do FUNDO;

X, Zelar para que a violagho do disposto no inciso anterior nfo possa ocorrer
através de subordinados ou terceiros de sua confianga;

XI. Divulgar, mensalmente, o valor do patriménio do FUNDO, ¢ valor Pafrimonial
da quota, e 2 rentabilidade apurada no periodo;

a) valor patrimonial dag quotas ¢ dos investimentos do FUNDO, incluindo
discriminagdio dos bens e direitos Integrantes de sey Patriménio;
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©) relagio das demandas Judiciais e extrajudiciais propostas na defesa dos
direitos  dos quotistas ou desses contra a  INSTITUICAO
ADMINISTRADORA do FUNDO, indicando a data de infcio ¢ a solugiio
final, se houver.

XIIL. Remeter aos quotistas, semestralmente, os extratos das contas de depésito,
informando a movimentag4o ¢ a quantidade de quotas detidas pelo quotista;

XIV. Remeter aos quotistas, anuaimente, informacSes sobre a quantidade de quotas de
sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o comprovante para efeitos de
declaragfio de imposto de renda;

XV. Divulgar, no jornal de que frata o pargrafo 1° deste artigo, no prazo de 60
(sessenta) dias apbs os meses de junho e dezembro:

a) o relatério da INSTITUICAO ADMINISTRADORA, o qual deverd conter,
no minimo:

1) descrigio dos negéeios realizados no semestre, especificando, em relagio a
cada um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas
auferidas, a origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade
apurada no periodo;

2) programa de investimentos para o semestre seguinte;

3) informagBes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente
explicitados, sobre;

i) a conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio em que se
concentram as operagSes do FUNDO, relativas a0 semestre findo;

it) as perspectivas da administracdo para o semestre seguinte;

iii) o valor de mercado dos bens e direitos integrantes do FUNDO,
incluindo o percentual médic de valorizagio ou desvalorizagfo apurado
1o perfodo, com base em anlise téenica especialmente realizada para
esse fim, em observincia aos critérios de orientagdo usualmente
praticados para avaliagio dos bens iméveis integrantes do patrimdnio
do FUNDQ, critétios estes que deverdio estar devidamente indicados no
relatério;

4) relagdo das obrigagBes contrafdas no perfodo;
5) a rentabilidade dos Gltimos 4 {q
6) o valor patrimonial da quota,/por ocasidio dos ¢0s, nos dltimos 4

(quatro) semestres calendério, ,
14
% '

0) semestres calendério;
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7) relagiio dos encargos debitados ao FUNDO em cada um dos 2 (dois)
liltimos exercicios, especificando valor e percentual em relagsio ao
patrimdnio liquido médio semestral em cada exercicio,

b) as demonstragdes financeiras, elaboradas de acordo com a regulamentacio
daCVM;e

¢) o parecer do auditor independente;

XVI. Remeter na data de sua divulgagfo, 4 CVM, sem prejuizo de outros que venham
a ser exigidos, os documentos relativos ao FUNDO referidos nos incisos X, XI, Xl e XiV
deste artigo;

- XVIL  Fomecer ao quotista, mediante solicitagHo, relaghio nominal contendo nome,

-~ enderego e quantidade de quotas possufdas pelos participantes do FUNDQO, podendo cobrar o
custo do servigo;

- XVII. Divulgar, no prazo méximo de 15 (quinze) dias a contar do encerramento do
' perfodo 2 que se referem, os documentos ou informagdes referidos nos incisos XI, XTI, X1l
XIV deste artigo.

§1°-  Além das informagdes previstas nos incisos IX e XV , todos 0s atos e decisBes
do FUNDO que, de qualquer forma, envolvam os interesses dos quotistas, deverfio ser
obrigatoriamente publicados, na forma de atas ou avisos, no jornal “DCI — Didrio Comércio,
Indistria e Servigos”, em prazos tais que permitam aos quotistas o adequado
acompanhamento das ocorréncias na vida do FUNDO.

§2°- A instituigfio custodiante dos titulos adquiridos com recursos do FUNDO s6
poderfio acatar ordens assinadas pelo diretor responsével pela administragfio do FUNDO ou
por procurador legalmente constituido, devidamente credenciado junto a ela.

Art. 16 - E vedado 3 INSTITUICAQ ADMINISTRADORA, no exercicio de suas
atividades como gestora do FUNDO e utilizando recursos ou ativos do FUNDO:

L Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a quotistas, ou abrir
crédito sob qualquer modalidade;

Il Prestar fianga, aval, aceite oy coobrigar-se sob qualquer forma;

IIl.  Aplicar, no exterior, 0s recursos captados no pafs;

IV.  Aplicar recursos na aquisi¢io de quotas do préprio FUNDO;

V. Vender A prestagfio quotas do FUNDO, admitida a divisgo em séries;

VI Prometer rendimento predeterminado aos fuotistas;
(&/ /,é{ ?

r
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VIL Realizar quaisquer operagbes que possam configurar conflito de interesses entre
o FUNDO e a INSTITUICAO ADMINISTRADORA, ou entre o FUNDO e o incorporador
ou 0 empreendedor, ressalvado que ndo se configura situagio de conflito de interesses a
aquisigfio, pelo FUNDO, de imével de propriedade do empreendedor, desde que nfo seja
pessoa ligada ao administrador, quando da constimigio do FUNDO);

VIIL Onperar, sob qualquer forma, os ativos imobilidrios ou mobilidrios do FUNDO;

IX. Negociar com duplicatas, notas promissérias ou outros titulos ndo autorizados
pela CVM;

X. Aplicar em mercados futuros ou de opeSes, ou realizar qualquer outra
modalidade de aplicagdes financeiras nio admitidas no artigo 6° da Instrugio CVM n° 205/94,

Att. 17 - E vedado, ainda, & INSTITUICAO ADMINISTRADORA.:
L Adquirir, para sen patriménio, quotas do FUNDO,

I Receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstincia, vantagens ou
beneficios de qualquer hatureza, pagamentos, remuneragdes ou honordrios relacionados 4s
atividades ou investimentos do FUNDO, que ngo seja transferido para beneficio dos quotistas
aplicando-se esta vedaglio a seus sécios, administradotes, empregados e empresas a ela
ligadas,

DA REMUNERACAO DA INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Art. 18- A INSTITUICAOQ ADMINISTRADORA recebera por seus servigos uma
taxa de administragio equivalente a 0,250% (duzentos e cinquenta milésimos por cento) a
razlio de 1/12 avos, aplicados sobre o valor total dos ativos que integrarem o patriménio do
FUNDO vigente no tiltimo dia util do més anterior, observado o valor minimo de R$
15.000,00 (quinze mil reais), valor este que sers cotrigido anualmente pela variag@o do IGP-
M (indice Geral de Pregos de Mercado), apurado e divulgado pela Fundaggo Getiilio Vargas -
FGV,

Pardgrafo Unico - A taxa de administrago serd calculada e paga 2 INSTITUICAQ
ADMINISTRADORA mensalmente, por perfodo vencido, até o 5° (quinto) dia 1til do més
subseqiiente ao més em que os servigos forem prestados.

75
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DA SUBSTITUICAO DA INSTITUICAQ ADMINISTRADORA

Art.19- A INSTITUICAO ADMINISTRADORA serd substituida nos casos de
sua destituicio pela Assembléia Geral, de sua renuncia, de seu descredenciamento, nos termos
previstos no artigo 20 e seguintes da Instrugio CVM n° 205/94, assim como na hip6tese de
sua dissolugfio, liquidagdo extrajudicial ou insolvéncia,

§1°-  Nas hipéteses de remtincia ou de descredenciamento pela CVM, ficard a
INSTITUICAO ADMINISTRADORA obtrigada a convocar imediatamente Assembléia
Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a liquidagiio do FUNDO.,

§2°- A Assembléia  Geral que destitiir a  INSTITUICAO
ADMINISTRADORA deverd, no mesmo ato, eleger seu substituto, ainda que para proceder
& dissolugfo ¢ liquidaggo do FUNDO.

§3°-  Cabe 3 Assembléia Geral decidir sobre a administragio do FUNDO até a
efetiva assunglio de nova instituigio administradora, observando o que a respeito dispde a
Secdo V da Instrugsio CVM n°® 205/94.

DO CONSULTOR DE INVESTIMENTOS

Art. 20- A INSTITUICAQ ADMINISTRADORA, consoante com o disposto no
artigo 33 da Instruglio CVM n° 205/94, poder4 contratar um Consultor de Investimentos, para
que este preste 0s seguintes servigos:

L Assessoramento & INSTITUICAO ADMINISTRADORA em quaisquer
questdes relativas aos investimentos imobilidrios j& realizados pelo FUNDO,
andlise de propostas de investimentos encaminhadas i INSTITUICAO
ADMINISTRADORA, bem como anélise de oportunidades de alienagZo ou
locagdio de ativos imobilidrios integrantes do patriménic do FUNDOQ,
observadas as disposigdes e restri¢des contidas neste Regulamento;

II.  Plancjamento ¢ otientagic 3 INSTITUICAO ADMINISTRADORA na
negociagéo para aquisi¢Ses de novos iméveis comerciais que poderdio vir a fazer
parte do patriménio do FUNDO;

II.  Recomendago de implementagfo de benfeitorias visando a manutencdo do

valor dos ativos imobilidrios integrantes o, patriménio d 0, bem como
a otimizag¥o de sua rentabilidade. .
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Parégrafo Unico ~ Ocorrendo a contrataglo, o Consultor de Investimentos recebers
pelos seus servigos, uma remuneragdo méxima a ser definida em Assembléia Geral do
FUNDO que deliberar pela sua contratagfio, remuneragdo esta devida a partir da efetiva
contratagZo,

DA ASSEMBLEJA GERAL
Art. 21 - Compete privativamente 3 Assembléia Geral dos quotistas;

I Examinar, anualmente, as contas relativas ao FUNDO, ¢ deliberar sobre as
demonstragdes financeiras apresentadas pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA;

1. Alterar o regulamento do FUNDO;
HI.  Destituir a INSTITUICAO ADMINISTRADORA;
IV. Deliberar sobre:

a) a substituicto da INSTITUICAO ADMINISTRADORA nos casos de
remincia, descredenciamento, destituigfio ou decretagdio de suaz liquidacéo
extrajudicial;

b) a emiss#o de novas quotas, bem como a aprovagdo do laudo de avaliagiio dos
bens e direitos utilizados na sua subscrigio e integralizagdo;

¢) a fuso, incorporagso e cisfo;

d) a dissolugdo e liquidag#o do FUNDO,

V. Determinar 2 INSTITUICAO ADMINISTRADORA a adogdo de medidas
especificas de politica de investimentos que ndo importem em alterag@io do Regulamento do
FUNDO,

VI Eleger e destituir o representante dos quotistas,

VIL. Deliberar sobre as matérias constantes do pardgrafo 1° do artigo 3, § 4° do
artigo 4° e pardgrafo vinico do artigo 6° deste Regulamento,

§1°- A Assembléia Geral que examinar ¢ deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I deste artigo devers ser realizada, anualmente, até 4 (quatro) meses apds o término do
exercicio social.

§2°-  Este Regulamento poderd ser alter 0, independente de Assembléia Geral
ou de consulta aos quotistas, sempre que tal alteragsd decorrer exclusiyamente da necessidade
de atendimento 3 exigéncia da CVM, em conseqiifficia de normas lebds ou regulamentares,

4
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Parégrafo Unico - A Assembléia Geral poder4 também ser convocada diretamente por
quotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento} das quotas emitidas pelo
FUNDO ou pelo Tepresentante dos quotistas, elejto conforme artigo 30 deste Regulamento.

§1°-  Da convocacio constarfio, obrigatoﬂamente, dia, hora e local em que serd
realizada a Assembléia, bem como a ordem do dia,

§2°- A primejra convocagio da Assembléia Geral devers ser feita com
antecedéncia de, no minimo:

a) 8 (oito) dias contados da data de publicagdo do primeiro andincio; ou,

b) 15 (quinze) dias contados da expediggo da comunicagdo.

§3°- Na contagem dos prazos fixados no peragrafo anterjor, excluir-se-4 o dia da
publicago do antincio ou o da expedigtio da comunicagfo.

§4°-  Se, por qualquer motivo, a Assembléia Geral nio se realizar, ou na auséncia
de quorum necessirio & deliberagdo de matéria incluida na ordem do dia, a segunda
convocaghio devera ser feita com antecedéncia de, o minjmo 5 (cinco) dias tteis.

§5°- Independentemente  dag formalidades  previstas neste  artigo, sers
considerada regular a Assembiéia Geral a que comparecem todos 0s quotistas,

Art. 24 - A Assembiéia Geral ser4 instalada, em primeira convocacdo, com a presenca

de quotistas que Iepresentem a maioria dag quotas gmitidas e, em sggunda convocagdo, com
qualquer nitmero, .
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Art. 25 - Todas as decisdes em Assembléia Geral deverso ser tomadas por votos dos
quotistas que representem a maioria simples das quotas dos presentes, correspondendo a cada
quota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de quorum
qualificado e maioria absoluta previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o
voto dos quotistas que representem metade mais um dos presentes na Assembléia Geral,

§1° - Dependem da aprovagio de quotistas que representem. 2/3 (dois ter¢os) das
quotas subscritas e integralizadas no patriménio do FUNDO (quorum qualificado) as
deliberagdes relativas &s modificagtes especificas dos artigos 2° (Objeto do FUNDO) e 3° do
Regulamento (Politica de Investimento do FUNDO),

§ 2° - Dependem da aprovagio dos quotistas que representem a metade, mais uma, das
quotas subscritas e integralizadas no patrimdnio do FUNDQ {maioria absoluta), as
deliberagBes relativas as matérias previstas nos incisos II e IV, letras “a”, “b”, “c” e “d”, do
artigo 21 retro.

Art, 26 - Somente poderfio votar na Assembléia Geral os quotistas inscritos no livro
Registro de Quotistas ou na conta de depésito, observadas as disposiges do artigo 7° ¢
pardgrafos, deste Regulamento.

Art. 27 - Tém qualidade para comparecer & Assembléia Gera) os tepresentantes legais
dos quotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§1°- Sera facultado a qualquer quotista remeter diretamente pedido de
procuragéio ou requerer & INSTITUICAO ADMINISTRADORA que 0 anexe & convocagio
feita por carta.

§2°- O pedido de procuragio deverd satisfazer aos seguintes requisitos:
a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

b) facultar a0 quotista o exercicio de voto contrério, com indicagio de outro
procurador para o exercicio deste voto;

c) ser dirigido a todos os quotistas.

Art, 28 - Além de observar os quoruns previstos no artigo 25 deste Regulamento, as
deliberagles da Assembléia Geral que tratarem da dissoluggo ou liquidagdo do FUNDO, da
amortizagio das quotas do FUNDO e da renfncia da INSTITUICAO
ADMINISTRADORA deverfio atender 3s demais condigdes estabelecidas neste
Regulamento ¢ na legislagio em vigor.

"§1°-  No caso de dissolugio ou liquidagio do FUNDO, (o pattiménio do FUNDQ
serd partilhado aos quotistas na proporgfio dé suas quotas, apds/p Ragamento de todas as
dividas e despesas do FUNDO.
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§2°-  No caso de remincia da INSTITUICAO ADMINISTRADORA, cumprido
0 aviso prévio de 6 (seis) meses e atendidos os demais requisitos estabelecidos nos artigos 20
¢ 22 da Instrugiio CVM n® 205/94, n#o tendo os quotistas deliberado a escolha da substituta ou
pela liquidagio do FUNDO, cabersd & INSTITUICAQ ADMINISTRADORA adotar as
providéncias necessérias no 4mbito do judicidrio para proceder A sua substitnicdo ou a
liquidagéio do FUNDO.

§3°- O FUNDO poder4 amortizar parcialmente as suas quotas quando ocorrer a
venda de ativos para redugfio do seu patrimdnio ou sua liquidagio.

§4°- A amortizagfo parcial das quotas para reduglio do patriménio do FUNDO
implicard na manutenclo da quantidade de quotas existentes por ocasifio da venda do ativo,
com a conseqliente reducfio do seu valor na proporglic da diminuigio do patriménio
representado pelo ativo alienado.

Art. 29 - As deliberagbes da Assembléia Geral poderfio ser tomadas mediante processo
de consulta formalizado em carta, telegrama, cotreio eletrdnico (e~mail) ou fac-simile dirigido
pela INSTITUICAQO ADMINISTRADORA a cada quotista, conforme dados de contato
contidos no boletim de subscricdio ou, se alterado, conforme informado em documento
posterior firmado pelo quotista e encaminhado 4 INSTITUICAO ADPMINISTRADORA,
para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias.

§1°- Da consulta deverfio constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

§2°- O quorum de deliberagfio serd o de maioria. absoluta, independentemente da
matéria.

DO REPRESENTANTE DOS QUOTISTAS

Art, 30 - O FUNDO poderd ter um representante dos quotistas nomeado pela
Assembléia Geral, que terd o prazo de gesto de I (um) ano, permitida a renomeagfio por mais
um periodo, cotn a observéncia dos seguintes requisitos:

I. O representante deverd ser quotista do FUNDQ;

II.  Nao poderé exercer cargo ou fung#o na INSTITUICAO ADMINISTRADORA
ou em sociedade a ela ligada, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

III. Né#io poderd exercer cargo ou fungfo/na sociedade empreendedora dos im6veis
que constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe/assessoria de qyfilquer natureza.
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Pardgrafo Unico - Ocorrendo a vacancia por qualquer motivo, a Assembléia Geral dos
Quotistas deverd ser convocada, no prazo méximo de 30 (trinta) dias, para a escolha do novo
representante.

Art. 31 - Compete ao representante dos quotistas:

L Solicitar qualquer informagfio 2 INSTITUICAQ ADMINISTRADORA, a
qualquer tempo, sobre qualquer negéeio do interesse do FUNDO, realizado ou a realizar;

II.  Emitir parecer sobre os negécios realizados pelo FUNDO para ser apreciado
pela préxima Assembléia Geral de Quotistas;

I0.  Fiscalizar o cumprimento do programa financeito e de investimentos do
FUNDO;

IV. Fiscalizar a observincia da politica de investimentos explicitada no
Regulamento do FUNDO.

V. Representar os quotistas junto 4 INSTITUICAO ADMINISTRADORA,
quando autorizado em Assembléia Geral, nos negéeios que vierem a ser realizados pelo
FUNDO.

Pardgrafo Unico - Poders a INSTITUICAO ADMINISTRADORA solicitar a
participag#o do representante dos quotistas em qualquer negociagdio do FUNDO que venha a
realizar relativa a iméveis ou a direitos reais sobre eles, de modo a prestar sua contribuigéio na
negociago.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 32 - O FUNDO terd escrituragio contébil prépria, destacada daquela relativa 4
INSTITUICAO ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de
dezembro de cada ano,

Art. 33 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serfio auditadas semestralmente
por empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1°- Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do
cumprimento das disposi¢Bes legais ¢ regulamentares por parte da INSTITUICAQ
ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contdbil serd considerddo como valdr patrimonial das quotas, o
quociente entre o valor do patriménio liquido coptéhil atualiza%) do FUNDO ¢ o atimero de
quotas emitidas. .
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Art. 34 - O FUNDO estars sujeito &s normas de escrituragio, elaboragfio, remessa e
publicidade de demonstragées financeiras editadas pela CVM,

DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art, 35 Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas que lhe serdio
debitadas pela INSTITUICAO ADMINISTRADORA:

I remuneragio da INSTITUICAO ADMINISTRADORA ¢ do Consultor de
Investimentos desde que constante deste Regulamento ou aprovadas em Assembléia Geral
especialmente convocada para este fim;

Il honordrios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstrag8es financeiras do FUN DO;

HII.  taxas, jmpostos, ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autérquicas
¢ as despesas de condominio e manuten¢do dos iméveis, que recaiam ou venham a recair
sobre os bens, direitos e obrigagBes que compSem o patriménio do FUNDO, enquanto os
iméveis néo estiverem locados;

IV.  despesas com expediente do interesse do FUNDO, inclusive comunicacdes aos
quotistas ¢ com a impresséo, expedigdo e publicagdio de relatérios, formulérios e informagdes
periédicas, previstas na regulamentagiio pertinente ou neste Regulamento;

V. despesascoma distribuigo primaria de quotas;

VL. despesas com admissfo de quotas 4 negociaglo no mercado de baledo
organizado, se for o caso;

VIL comisses, emolumentos, e quaisquer outras despesas relativas is operagdes com
ativos imobilidrios ou mobilidrios efetuadas em nome ¢ beneficio do FUNDO;

VIIL honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos
interesses do FUNDO, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de condenagiio eventualmente
imposta ao FUNDO;

IX. o5 prémios de seguros, bem como quaisquer despesas relativas aos bens e
direitos integrantes do patriménio do FUNDO; :

X, valor das parcelas dos prejuizos even almente sofridos pelo FUNDO, que ndo
sejam cobertos por apblice de seguro ¢ ndo degorram de dol, culpa ou negligéncia da
INSTITUICAO ADMINISTRADORA 1o exerdicio de suas atriPhicdes;
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XI. as despesas de qualquer natureza inerentes fusdo, incorporago, cisio ou
liquidagdo do FUNDQ e 3 realizagdo de Assembléia Geral de quotistas;

Xl ataxa de custédia de titulos e valores mobilidrios do FUNDO;

X, outras despesas necessdrias e de interesse exciusivo do FUNDO, expressamente
previstas neste Regulamento ou autorizadas pela Assembléia Geral, em especial as de
manutencdo, conservagdo e reparos de bens integrantes do patrimdnio do FUNDO.

Paragrafo Unico - Correrso por conta da INSTITUICAQ ADMINISTRADORA
quaisquer despesas ndo previstas neste artigo, bem como, especialmente, os emolumentos e
demais despesas relativas & transferéncia, a seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens
iméveis ou de direitos sobre iméveis integrantés do patriménio do FUNDO, caso venhaelaa
renunciar a suas fung8es, for descredenciada pela CVM, ou entrar em processo de liquidacgo
judicial ou extrajudicial.

DO FORO

Art. 36 - Fica eleito o Foro da cidade de Sio Paulo, com expressa renfincia a qualquer
outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dtvidas ou questBes
decorrentes deste Regulamento.

INSTITUICAO ADMINISTRADORA

Samuel Jorge E, Costi
Diretor

’

odb Nato
Adm, Fdos.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE MELHORES ESFORCOS
PARA DI§TRIBUICAO PUBLICA DE QUOTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO EXCELLENCE

Pelo presente instrumento, as partes abaixo indicadas, representadas na forma de seus
respectivos Contratos e/ou Estatutos Sociais:

I- Como EMISSOR / FUNDO, doravante assim designado, FUNDQ DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE, em constituicio, neste ato
representado por sua instituigfio administradora - BANCO OURINVEST S.A.
(“INSTITUICAO ADMINISTRADORA?Y), com sede na cidade de Sto Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Av. Paulista n° 1.728 - sobreloja, 1% 2°, 10° ¢ 11° andares,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 78.632.767/0001-20; e,

II - Como COORDENADOR, doravante assim designado, BANCO QOURINVEST S.A,,
com sede na cidade de S#o Paulo, Estado de S#io Paulo, na Av. Paulista n® 1.728 -
sobreloja, 1°, 2°, 10° e 11° andares, inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 78.632.767/6001-
20; ¢,

resolvem o quanto segue:
CLAUSULA 1*; DA AUTORIZACAO

Por deliberagio da Reuniio de Diretoria da INSTITUICAO ADMINISTRADORA,
realizada em 18 de janeiro de 2.008, foi autorizada a distribuiggo pblica de 5.000 (cinco mil)
quotas do FUNDO, em primeira emissio, todas escriturais, em série vinica, no valor de R$
100,00 (cemn reais) cada quota, no montante de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais).

§ 1° - As quotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, no ato da subscrig#io.

§ 2°- De acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugsio CVM' no. 400/03, o prazo
méximo para a subscrigio da totalidade das quotas da primeira emissdo ¢ de 6 (seis)
meses a contar da data da publicacéio do antincio de infcio da distribuigdo.

§ 3°- Depois que as quotas estarem integralizadas ¢ o FUNDOQ estiver devidamente
constituido ¢ em funcionamento, as quotas referidas no “capus” desta Clusula serfio
admitidas & negociagdo secundéria no mercado de balcfio nio organizado.

(%,céﬁ
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CLAUSULA 2*: DA COMPETENCIA PARA CONTRATAR

De acordo com os artigos 8°, inciso V.e 12 da Instruggio da CVM pe 205/94, compete 3
INSTITUICA O ADMINISTRADORA contratar com instituigdes financeiras autorizadas a

1. Registro na CVM:

A emissio das quotas serd registrada na Comissiio de Valores Mobilidrios - CVM,
doravante denominada CVM, na forma das Leis n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, e
8.668, de 25 de junho de 1993, ¢ demais disposigges legais e regulamentares pertinentes,
Para negociag#o no mercado de balcdo ngo organizado.

2. Arquivamento da Ata da Reunizio da Diretoria;

CLAUSULA 4% DA DISTRIBUICAO DAS QUOTAS

Observadas as condigSes previstas neste Contrato, as quotas emitidas serfio objeto de
distribuigsio publica promovida por instituigdo financejra integrante do sistema de distribuigao
de valores mobilidrios.

§1°- O COORDENADOR envidard os "MELHORES ESFORCOS" para colocagio
plblica das 5.000 (cinco mil) quotas referentes 3 primeira emissio mencionada na
Cléusula 1* deste contrato,

§2°- O COORDENADOR deverd assegurar: I - que o tratamento aos investidores seja
Justo ¢ eqtiitativo; II - 5 adequacio do investimento ao perfil de tisco de seus

respectivos clientes; e Iif - que seus representantes de venda recebam previamente

exemplar do prospecto do FUNDO para leitura obrigatéria e que suas diividas

possam ser esclarecidas por pessoa designada pela prépria instituigio lider da
distribuiggo, /



§3° -

§4° -

§5°-

A presente distribuigio phblica das quotas serd efetuada com observincia dos
seguintes requisitos: (i) n¥o ser4 utilizada sistemética que permita o recebimento de
reservas; -(ii) seréio atendidos quaisquer investidores, sejam eles pessoas fisicas ou
juridicas, interessados na subsctic3o das quotas, sendo que os clientes da instituigio
financeira coordenadora da distribuiglio que desejarem efetuar investimentos no
FUNDO terfio atendimento preferencial; (iii) deverd ser observado, ainda, que
somente poderdo ser subscritas quantidades de, no minimo, 100 (cem) quotas,
admitida a subscrigo de quantidade inferior & estipulada apenas na hipétese de
conclusdo da subscrigfio da totalidade das quotas da respectiva emisséo, ndo havendo
restrighes quanto ao limite méximo de propriedade de quotas do FUNDO por um
inico investidor, ficando ressalvado que s¢ o FUNDO aplicar recursos em
empreendimento imobilisrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio,
quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das quotas do FUNDO, o mesmo passard a sujeitar-se
atributagfo aplicével as pessoas juridicas.

A distribuigfo das quotas obedecerd ao seguinte cronograma;

a) a distribuicBio das quotas somente terd inicio apds a concessdo do competente
registro de emissdo pela CVM;

b) de acordo com o disposto no artigo 18 da Instrugio CVM n° 400/03, o prazo
méximo para a subscrigio de quotas ¢ de 6 (seis) meses a contar da data da
publicagdo do amincio de infcio da distribuicio;

¢} se, ao final do prazo previsto na letra anterior, as 5.000 {cinco mil) quotas da
primeira emiss@io n¥o tiverem sido totalmente colocadas, 0 COORDENADOR
ndo se responsabilizard pela subscrigio do saldo ndo colocado. Nesta hipétese, a
emissio ndo serd efetivada ¢ o FUNDO nfo serd constituido, ficando o
COORDENADOR obrigado a ratear entre os subscrifores que tiverem
integralizado suas quotas, na proporgsio das quotas da primeira emissdo subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagBes em fundos de renda fixa realizadas no periodo;

d) no caso previsto nas letras “c” acima, 0 COORDENADOR deverd fornecer a
INSTITUICAO ADMINISTRADORA 2 relagio nominal de todos os
subscritores, contendo qualificagio e numero de quotas subscritas e integralizadas,
para que os recursos financeiros do EMISSOR possam ser imediatamente
rateados entre os subscritores que tiverem integralizado suas quotas, como
determina o § 3° do artigo 5° da Instrugiio CVM n° 205/94.

Néo serd constituido fundo de liquidez na distribuigiio objeto deste contrato.
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CLAUSULA 5% DA PARTICIPACAO DE OUTRAS INSTITUICOES FINANCEIRAS

Nio serd admitida a participagdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no
mercado de capitais no langamento das quotas objeto da presente emissgo.

CLAUSULA 6% DA REMUNERACAO

Néo serd devida ao COORDENADOR, pelo EMISSOR, qualquer remuneragiio pelos
servigos relacionados com a estruturagdo e distribuigfo das quotas da 1 emissfio do FUNDO.

CLAUSULA 7*; DA REPRESENTACAQ

O BANCO OURINVEST S.A., na qualidade d¢ COORDENADOR e lider da distribuigao,
fica autorizado a representar o EMISSOR, junto 4 CVM, bem como junto a outras institvicges
publicas ou privadas, podendo assinar todos 08 documentos necessarios 3 implementagiio do
objeto contratual deste instrumento.

CLAUSULA 8 DAS OBRIGACOES DAS PARTES

A fim de alcangarem os objetivos visados por este instrumento, as partes assumem, cada qual,
as seguintes obrigacdes:

1. O EMISSOR obriga-se a:

L.1. Preparar, em colaboragéio com o COORDENADOR, os documentos requeridos
pelas InstrugSes CVM n° 205/94 400/03, com todas as informacdes nelas exigidas
para. andlise ¢ registro da emissdo, bem como oufras que forem solicitadas pela
aludida instituiggo;

1.2. Revelar prontamente ao piblico, 4 CVM e a0 COORDENADOR, as decisdes
tomadas pela INSTITUICAQ ADMINISTRADORA com refago aos resultados

operacionais do EMISSOR, atividades comerciais e outros elementos relevantes, nos
termos dos normativos expedidos pela CVM;

1.3. Submeter, na forma da Lei, suas contas e balangos a exame por empresa de auditoria
independente registrada na CVM;

1.4, Efetuar ¢ manter sempre atualizado o r istro do EMISSOR /ha CVM, nos termos da
Instrugio CVM n°® 205/94, e fornecer| dos seus quotistas4s informagSes na forma
prevista na regulamentacdio pertinente; g
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L.5. Preparar, &s suas expensas, com assisténcia do COORDENADOR, até 05 (cinco)
dias antes do inicio da oferta pliblica, todo material necessério a colocagdo das quotas
a serem distribuidas, tais como:

1.5.1. Boletim de Subscriggo;
1.5.2. Prospecto Preliminar;
1.5.3. Prospecto Definitivo de Langamento das Quotas;

1.6. Arcar com os eventuais custos de arquivamentos ¢ registros dos documentos
pertinentes ou necessérios 3 oferta piblica das quotas;

1.7. Fornecer a0 COORDENADOR todas as informagdes prestadas aos quotistas em
observancia a regulamentagfio pertinente, bem como quaisquer outras que venham a
ser divulgadas;

1.8. Arcar com custos de taxa de registro na CVM para registro da oferta piblica.

2.0 COORDENADOR obriga-se a:

2.1. Avaliar, em conjunto com o EMISSOR, a viabilidade da distribuicsio, suas
condigBes e o tipo de contrato de distribuig¥io a ser celebrado;

2.2. Solicitar, em conjunto com o EMISSOR, o registro da emisséio na CVM, juntamente
com o EMISSOR ¢ assessord-lo em todas as etapas da operacdo;

2.3. Submeter, previamente 3 CVM todo o material necessirio a divulgagdo da oferta
publica das quotas do EMISSOR,;

2.4, Formar o conséreio de distribuigdio, se for o caso;

2.5, Informar 3 CVM, até a obtengo do registro, 0 nome das instituigBes participantes do
conséreio de langamento, se for o caso, discriminando a quantidade de quotas
inicialmente atribuida a cada uma;

2.6. Assessorar as demais instituigdes participantes do conséreio de langamento, se for o
Caso, na preparagéo do material necessario a distribuigdio objeto deste Contrato, tais
como boletins de subscrigio e prospectos do langamento;

2.7. Pasticipar ativamente, em conjunto com o EMISSOR, na elaboragfio do prospecto e
na verificagio da consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagGes dele
constantes, responsabilizando-se pelas informages prestadas nos termos do item a
seguir;

2.8. Tomar todas as cautelas e agir com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela
falta de diligéncia ou omisso, para assegurar que:

a) as informagdes prestadas no prospegto sdo verdadeiras, consistentes, corretas e

suficientes, permitindo aos investidojes uma tomada de deciso fundamentada a
‘ respeito da oferta; t




b) as informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicio,
inclusive aquelas eventuais ou periédicas constantes da atualizagfio do registro
do FUNDO e as constantes do estudo de viabilidade econdmico-financeira do
empreendimento, se aplicivel, que venham a integrar o Prospecto, sdo
suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisgo fundamentada a
respeito da oferta.

2.9. Comunicar, imediatamente, 3 CVM, eventual alteragéio deste Contrato, ou sua
rescis#o, ficando, entretanto, ressalvado que apés o infcio da distribuigio o Contrato
sé poderd ser alterado mediante prévia antorizagdo da CVM e somente no que se
refere a: (i) remuneragio paga ao COORDENADOR; (ii) procedimento de
distribuigdo; (iii) alteragiio das condigBes de distribuicdo, no que se referem ao
EMISSOR,; (iv) substituiggo ou exclusfio de instituicBes intermediarias participantes
do conséreio, se for o caso;

2.10.Acompanhar e controlar o plano de distribuigfio da oferta;

2.11.Controlar os boletins de subscrigio, devendo devolver a0 EMISSOR os boletins ou
os recibos ndo utilizados, se houver, no prazo méximo de 30 (trinta) dias apés o
encerramento da distribuicao;

2.12.Suspender a distribuigfio na ocorréncia de qualquer fato ou irregularidade, inclusive

apds a obtenclo do registro, que venha a justificar a suspensdo ou o cancelamento do
registro;

2.13.8em prejuizo do disposto no item antetior, comunicar imediatamente a ocorréncia do
ato ou irregularidade ali mencionados 2 CVM, que verificaré se a ocorréncia do fato

ou da irregularidade sdo sandveis, nos termos do artigo 19 da Instrucio CVM n°
400/03.

2.14.Guardar, por 5 (cinco) anos, a disposigo da CVM, toda a documentagdio relativa ao
processo de registro de distribuicgio ptblica ¢ de ¢laboragdio do Prospecto, inclusive a

documentagfio comprobatéria de sua diligéncia para o cumprimento do disposto no
item 2.8 acima.

2.15 Remeter mensalmente 4 CVM, no prazo de 15 (quinze) dias apds o encerramento do
més, a partir da data do infcio da distribuigio, relatério indicativo do movimento
consolidado de distribuigiio de valores mobilifrios, conforme modelo do Anexo VI,
da Instrugio CVM n® 400/03.

3. O COORDENADOR desenvoliveu esforcos no sentido de verificar a suficiéncia ¢
qualidade das informag&es fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicto,
necessarias a uma tomada de deciséio por parte de investidores, inclusive as constantes
do estudo de viabilidade econdmico-financeira do empreendimento, que venham a

| integrar o prospecto da emissio.
P Yy "
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CLAUSULA 9*: DOS PODERES RECIPROCOS

Pelo presente instrumento, a fim de possibilitar a0 COORDENADOR condigdes de
cumptimento das atribuicSes que lhes decorrem deste Contrato, fica ele constituido pelo
EMISSOR seu bastante procurador, investido de poderes especiais para que passe quitagio
nos boletins de subscri¢sio das quotas cujo processamento venha a realizar, sendo o presente
mandato outorgado de maneira irretratével, na forma do artigo 684, do Cédigo Civil, podendo
© mesmo ser substabelecido, total ou parcialmente, tnica e exclusivamente s instituices
financeiras que vierem a aderir aos termos deste Contrato, na forma da clausula 5°. O mandato
ora outorgado vigorara até o final do prazo mencionado na alinea “b” da Cléusula 42,

CLAUSULA 10*: DA RESCISA0 VOLUNTARIA

O presente Contrato é firmado em cardter irevogével e irretratdvel, podendo ser
automaticamente rescindido, independentemente de aviso, notificagdo judicial ou extrajudicial
em caso de inadimplemento de qualquer de suas cléusulas, sem prejuizo do disposto na
cldusula 14, excetuados os casos definidos na cliusula 112,

CLAUSULA 11°: DA RESCISAO INVOLUNTARIA

O presente Contrato ficard automaticamente rescindido, sem quaisquer obrigagdes das partes
contratadas quanto s condigBes ora pactuadas, bem como sem quaisquer 6nus para as
mestmas, 5e:

a) a CYM negar o competente registro de emissfo ou impuser exigéneias de tal ordem que
dificultem ou tornem impossivel o citado registro;

b) ocorrerem eventos graves de natureza politica, conjuntural, econdmica ou financeira, que
nio possam ser razoavelmente previstos ou evitados, e que tornem impossivel a qualquer
das partes o cumprimento das obrigagdes aqui assumidas, sob prévia anuéncia da CVM;

¢) ocorretem situagGes andmalas, independente da vontade das partes contratantes, que
tornem invidvel o presente Contrato;

d) ocorrer a incidéncia de novos tributos de qualquer natureza sobre as operagdes da espécie
tratada neste Contrato, ou aumento substancial das aliquotas ou valores dos tributos ja
incidentes na data deste instrumento;

€) ocorrer aumento substancial dos custos de regidtro na CVM das peragGes da espécie;

A Dy




E, por estarem justos e contratados, assinam o presente em 03 (txés) vias de igual teor ¢ para um
s6 efeito, na presenca de 02 (duas) testemunhas, que também o assinam,

S&o Paulo, 18 de janeiro de 21008,

Bller D1 G

COOU S s ca losL.da-‘:"
COORDEN EYOR.-

~¥UNDO DE INVESTIMENTO IMQBILIARIO EXCWE. A % Caster
David Assine EMISSOR .

Dnslor
Dhetor  (hor sua INSTYTUICAOQ ADMINISTRADORA)

Testemunhas:
Nome: Nomef ’
s % 3, FERRA:. . 0 da Costa Ferrsira Neto
CPE: R% 33, 685 -2 CPF: RG 35.971,241-1
RG: 24. 056 917-

CPF 625.173.507-44
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BOLETIM DE SUBSCRICAO
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Banco Ourinvest S, A.

o
Av. Paulista n® 1.728 - sobreloja, 19, 29, 10° e 112 andares Cep: 01310-200 - S8 Paulo SP
@ OURINVEST ei:5511 32536388 31411030
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

EXCELLENCE
BOLETIM DE SUBSCRICAO DE QUOTAS
Cédigo do Ativo Emissor
| FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE |
Numero do Boletim Niémero da Operaciio Data da Subscrigéo |
Instituig3o Administradora CNPI/MF
| BANCO OURINVEST S.A. | 78.632.767/0001-20 |
Enderego Cidade UF
| Avenida Paulista, 1.728, sobreloja, 19, 29, 100 e 119 andares |S&o Paulo |sp |

Caracteristicas da Emissio

Distribuicdo publica no mercado de balcdo ndo organizado de 5.000 (cinco mil) quotas de
emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio Excellence (*"FUNDO"), com emissdo em uma
Unica série, pelo prego unitdrio de R$ 100,00 (cem reais), a ser integralizado, no ato da
subscricdo, em moeda corrente nacional, perfazendo o montante de R$ 500.000,00
(quinhentos mil reais). A emissdo foi devidamente registrada junto & Comiss3o de Valores
Mobilidrios - CVM sob o n® CVM/SRE/RFI- 2008/ _, em /__/08.

Nome do Subscritor CPF/CNPJ |
Cartelra de Identidade  Org#o Emissor Enderego Ne/Complemento
Bairro Cidade | UF | CEP |

Teiefone ‘Ramal E-mail

Nome do Representante/Procurador (anexar instrumento de delegagio de poderes) CPF

Carteira de Identidade érgﬁo Emissor Telefone E-mail |
Prego de Subscrigdo {por qucta) Quantidade de Quotas Subscritas Total

|R$ 100,00 l | |
Coordenador

| BANCO OURINVEST S/A |
Forma de Pagamento DOC/TED  Cheque Banco (n°)  Agéncia (n®)  Conta Corrente {n%)
Rendimentos {Crédito Conta Corrente) Banco Banco (n®) Agéncia (n°) Conta Corrente (n©)

| BRADESCQ

Autentica¢8o do Coordenador

BANCO QURINVEST S/A BANCO OURINVEST S/A

Declaragéo

DECLARO PARA TODOS OS FINS QUE ESTOU DE ACORDO COM AS CONDIGOES EXPRESSAS NO PRESENTE BOLETIM
E QUE: (I) RECEBI EXEMPLAR DO REGULAMENTO DO FUNDO E DO PROSPECTO; (II) TOMEI CONHECIMENTO DA
POLITICA DE INVESTIMENTO E DOS RISCOS INERENTES AO INVESTIMENTO NO FUNDO.

Assinatura do Subscritor ou Responsével Legal

1% via - funde; 2* via — Instituigio financeira; 3° via — subscritor
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{verso do Boletim de Subscricéo)

10.

11.

N P BSCRICAO DA TAS

A oferta de quotas para a constituicdo do FUNDO se dard através de instituicdo
integrante do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiligrios (BANCO
OURINVEST S/A), nas condigdes especificadas neste boletim de subscricio.

A subscricdo das quotas deverd ser feita no prazo maxime de 6 (seis) meses
contados da data da publicacdo do andncio de inicio da distribuicgo;

As quotas poderfo ser subscritas pelos investidores no mercado de balcdo ndo
organizado, nas dependéncias do BANCO OURINVEST S/A,

A Integralizacéo das quotas devers ser feita em moeda corrente nacional, no ato da
subscrigdo.

A coiocagdio da totalidade das quotas da 12 (primeira) emiss&o é condic3o necessaria
para a efetiva constituicdo e funcionamento do FUNDO. Caso ndo seja subscrita a
totalidade das quotas da 12 emissdo, o0 FUNDO ndo serd constituido, ficando a
instituicdo financeira responsdvel pela subscricdo obrigada a ratear entre 0s
subscritores que tiverem Integralizado suas quotas, na proporgdo das quotas
subscritas e integraiizadas, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o
caso, os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagles em fundos de renda fixa
realizadas no periodo.

As quotas a serem emitidas serdo nominativas, escriturais, terfo direito a voto e
participardo dos resultados auferidos pelo fundo nos termos do disposto no
Reguiamento.

Somente depois de integralizadas e o FUNDO devidamente constituido as quotas
poderdo ser negociadas no mercado de balcdo ndo organizado.

Ndo ha limitacdo a subscrigdio ou aquisicdo de quotas do FUNDO por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando ressalvado que se o FUNDO aplicar
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
sécio, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessca a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das quotas do FUNDO, o mesmo passars a
sujeitar-se & tributagdo aplicdvel as pessoas juridicas.

De acordo com o disposto no artigo 29 da Lei n° 8,668, de 25 de junho de 1993, o
quotista ndo poderd requerer o resgate de suas quotas.

Instituigdo Depositdria: Banco Ital S/A, localizado Av. Engenheiro Armando de Arruda
Pereira, 707, 9° andar, Torre Eudoro Villela, S&o Paulo, Estado de S3o Pauio;

Institui¢dio Coordenadora do Lancamento e Administradora do Fundo: BANCO
QURINVEST S/A, CNPI}/MF no 78.632.767/0001-20, com sede na Av. Paulista no
1.728 - sobreloja, 19, 29, 10° e 110 andares, Sdo Paulo, Estado de S3o0 Paulo.




CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE QUOTAS ESCRITURAIS
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R Servicos parao
121  Mercado de Capitais

l_ SERVIGOS PARA O MERCADO CONTRATO DE PRESTA(,‘}'\O DE SERVI(;OS

: DE CAPITAIS . . DE ESCRITURACAO DE COTAS
IBANCO ITAU S.A. (“ITAUBANCO") CNPJ . _
i - :60.701.190/0001-04
iEnderego - ' ' Cldade Estado iCEP i
iPraga Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100 SaO Pavlo . .. ..8P . .:04344-902 ..

e

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCEICNPI
(“FUNDO"), representado por seu administrador,i78.632,767/0001-20
quallflcado neste quadro: BANCO OURINVEST S.A.

| Endereco : Cidade Estado ; CEP :
i Av, Paulista, 1.728 ~ Cerqueira César iSdopPaulo . - :SP :01310-200

considerando que:

(a) o ITAUBANCO é institui¢do financeira devidamente autorizada a prestar servigos de escrituragéo
de cotas de fundos de investimento;

(b) o ADMINISTRADOR estd habifitado e autorlzado pela CVM para 0 exercicio das atividades
relativas & administracdo dos FUNDOS, podendo pratlc:ar todos 0s atos previstos neste contrato
€ na legislago vigente;

(¢} o FUNDO, representado pelo ADMINISTRADOR, deseja contratar o ITAUBANCO para prestar os
servicos de escrituragdo de cotas do FUNDO, nos termos Reguiamento do FUNDO

~ ("REGULAMENTO"); .
(d) o FUNDO é constituido sob a forma de condominio fechado;

contratam o que segue.

1. OBJETO

—— a— [RER

1.1. O ITAUBANCO prestard para o FUNDO os sarvigos especlﬁcados neste contrato e no Anexo I -
Detathamento dos Servigos ("SERVIGOS"), relatives & escrituracio de suas cotas ("COTAS”),
que contemplam, entre outras, as atividades de (1) registro das COTAS em nome de seus
respectivos titulares; e (ii) liquidacdio de direltos dos titulares das COTAS {("CREDITOS"), nos
termos deste contrato e do REGUILAMENTO,

1.2, Poderdo ser objeto deste contrato multlpias emissfes de cotas (“EMISSAO” ou “EMISSOES”),
‘que ficardo vinculadas a este contrato, nos termos dos respectivos atos relativos a EMISSAO,
boletins de subscrigio e versdo atuaiizada do REGULAMENTO, que deverdo ser encamlnhados
ao ITAUBANCO

2. PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS

2.1. MANDAxD O FUNDO confere ao ITAUBANCO poderes egreciais para, em seu nome, praticar
todos os atos necessdrios & execucdo dos SERVI(;OS
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2.2. N I
copla dos atos relatives 3

mesma data em que tenham sido re

2.2.1.  Na hipdtese de haver camaras de liquida

OES - O ADMINISTRADOR

ltat

devera entregar ao ITAUBANCO a

emissdo das COTAS e eventuais alteragbes do REGULAMENTO na

COTAS, o ITAUBANCO liguidara os direitos inere

camara de liquidag¢do e custédia via rese

2.2.2.  Para permitir a correta prestacdo dos SERVIGOS

se a fornecer, medlante solicitagio do ITA

complementares

documentos e InformacGes para qu

2.2.3. A falta ou incorrecio desses documentos
solicitados, poders inviabilizar a execucsd
ITAUBANCO, que ndo arcard, em hip

decorrentes.

2.3. T

histérico de pagamento de CREDITOS, ent
ao ADMINISTRADOR por meio eletrbnico,

2.4, REGIST| D €O
titulares das COTAS, confo

atualizados medlante comunicagéo formal do ADMINISTRA

ITAUBANCO,

2.5. PROCEDY TOS RE
calculard o valor liquido a

alizados ou até a contratagio dos SERVIGOS,

a0 e custddia como titulares fiducidrias das

ntes as COTAS diretamente com a

rva bancaria.

+ 0 ADMINISTRADOR compromete-

UBANCO, documentos e informacfes

a este contrato, bem como a atuar junto aos detentores de tais

2 0 ITAUBANCC os receba.

e informacBes, nos termos e condices
o, total ou parcial, dos SERVICOS pelo
étese nenhuma, com os prejufzos  dai

- As informagtes prestadas pelo ITAUBANCO ao
ADMINISTRADOR em decorréncia dos SERVICOS, tais
dos titulares das COTAS, eventuals movimentagdes de COTAS,

= O ITAUBANCO manterd re
rme dados constantes dos bolet

vOs PAGAMENTO b
ser distribuide aos titulares da

2.5.1. Se o FUNDO for titular de conta corrente no ITAU

manter saldo suficiente disponive

como relatérios, esclarecimentos,

re outros, serdo disponibilizadas pelo ITAUBANCO
nos termos definidos no Anexo I,

gistros cadastrais atualizados dos
ins de subscricdo, que poderdo ser

DOR ou dos titulares das COTAS ao

EDITOS - O ITAUBANCO
8 COTAS e o valor dessas COTAS

conforme procedimentos previstos neste contrato e no REGULAMENTO.

BANCO, o ADMINISTRADOR devers

| no valor total a ser Pago aos titulares das COTAS,

para débito do IT AUBANCO com 1 (um) dia de antecedéncia em relagdo a data de
liquidacdo dos CREDITOS {"CONTA DO FUNDQ™.

{AGENCIA no

CONTA CORRENTE no ]

2.5.1.1, Na hipétese de inexisténcia ou encer

ADMINISTRADOR deverd transferi

conta

corrente previamente inform

OPERACIONAL").

2.5.1.2. Se o ADMINISTRADOR dis

para a

aos titulares das COTAS
dentro de horérlo compat

CONTA OPERACIONAL, confortm

ramento da CONTA DO FUNDQ, o

r referido valor por melo de depdsito na

ada pelo ITAUBANCO ("CONTA

ponibilizar na CONTA DO FUNDO ou transferir

€ © caso, 0 valor total a ser pago

apenas na data da liquidacio dos CREDITOS e
fvel com a liquidacio dos CREDIT: 0S8, arcard com

a multa moratdria, prevista no subitem 7.1, a qual devera ser paga ao

ITAUBANCO na mesma data da tr

CREDITOS.

ansferéncia, juntamente com o total dos

2.5.1.3. Caso 0 ADMINISTRADOR ndo disponibllize na CONTA DO FUNDOQ ou nio

deposite na COl

SIMC 200701276
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moratéria juntamente com os Ckébﬂ‘OS, o ITAUBANCO emitirs fatura de
cobranga ac ADMINISTRADOR,

2 5.1.4. A auséncia do valor total dos CREDITOS na CONTA DO FUNDO ou na
CONTA OPERACIONAL, conforme o caso, dentro. dos prazos previstos
acima, constituira justo motivo para que o ITAUBANCO deixe de realizar a
iiquidagﬁo dos CREDITOS até que haja repactuagdo sobre nova data de
liquidacdio aprovada pelos cotistas por meio de assembléla geral, sem que
nenhuma responsabihdade possa ser imputada ao ITAUBANCO.,

2;5.2. 0 ADMINISTRADOR desde jé, autorlza 0 ITAUBANCO a debitar os valores previstos
nos subitens anteriores da CONTA DO FUNDG, se for o caso.

2.5.3. Respeitados os termos e condigBes deste . contrato, o ITAUBANCO rea[lzara o
pagamento dos CREDITOS aos titulares das ACOES, conforme dados constantes de
seus reglstros cadastrals.

2.5.4. O ITAUBANCO devolvers ao ADMINISTRADOR o valor dos CREDITOS que ndo
- tenham sido entregues aos seus respectwos titulares por falhas, incorrecio ou -
: desatualizac;ao de dados cadastrais.

i3, OBRIGACOES DO ITAUBANCO . -
3.1. O ITAUBANCO obriga-se a:

" 3.1.2. observar estritamente as instrugbes que |he forem dadas pelo ADMINISTRADOR e os

principios e normas profissionais de diligéncia, prudéncia e pericia para a execugdo
dos SERVI(;OS

3.1.2. manter adequados os reglstrds cadastrals dos titulares das COTAS, conforme dados
- que the forem fornecidos pelo ADMINISTRADOR e pelos préprios titulares das
COTAS;

3.1.3. realizar o déblto dos valores devidos na CONTA DO FUNDO nos termos definidos
neste contrato, exceto nas hipdteses de auséncla ou encerramento desta conta;

3.1.4. realizar tempestivamente o pagamento dos CREDITOS aos titulares das COTAS,
desde que observados todos os termos e condigBes estabelecidos neste contrato,

3.2, O ITAUBANCO.ndo sera responsivel:

3.2.12, pelos eventuais prejulzos sofridos pelo ADMINISTRADOR, pelo FUNDO, pelos
titulares das COTAS ou quaisquer questionamentos, em esfera administrativa,
. Judicial ou extrajudicial, de objeto comercial, civit e fiscal em decorréncia da
“manutengdo de registros. cadastrals Incorretos, inexatos ou desatualizados por
motivo imputdvel- ao ADMINISTRADOR, ao FUNDO, 3s Cmaras de Liquidacdo e

Custddia ou aos Htulares das COTAS;

3.2.2. pelos eventuais prejufzos softidos pelo ADMINISTRADOR, pelo FUNDO, pelos
titulares das COTAS ou por terceiros em decorréncia liquidagdo ou da
impossibilidade de realiza-la por motivo imputdvel ac ADMINISTRADOR, ao FUNDO,
as Cémaras de Liquidagiio e Custddia ou aos titulares das COTAS, tais como,
exemplificativamente, falta de atualizagdo ou de exatiddo dos dados cadastrais
recebidos, falta- de aprovacdo tempestiva da minuta de calculo dos valores a que os
titulares das COTAS t&m direlto e ,atraso na transferéncia do valor total dos
. CREDITOS ao ITAUBANCO;
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3.2.3.

3.2.4.

pela inexecugdo dos SERVICOS, total ou parcial, decorrente da falta, atraso ou vicio
de qualidade nas informagbes que devam ser fornecidas pelo ADMINISTRADOR ou
por tercelros, devendo o ADMINISTRADOR atuar tempestivamente junto a eles de
forma a garantir o recebimento das Informages pelo ITAUBANCO;

por qualquer ato do ADMINISTRADCR e/ou dos titulares das COTAS que possa ser
interpretado pelas autoridades competentes como infragdo & legislacdo vigente
sobre prevengdo a crimes de lavagem de dinheiro, ainda que levados a efeito por
meic dos SERVICOS,

i 4. _ OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR

4.1. O ADMINISTRADOR obriga-se a:

4.1.1,

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.

4.1.5.

4I1I6l

manter o ITAUBANCO como Unlco prestador dos SERVICOS e fornecer ao
ITAUBANCO todas as informagles necessarias para executar as atividades ora
estabelecidas, respondendo integral e isoladamente pela existéncla e regularidade
das COTAS;

enviar ao ITAUBANCO os boletins de subscrico com os dados dos titulares das
COTAS, mantendo © TTAUBANCO permanentemente informado acerca de
deliberag@es relacionadas com as EMISSOES;

providenciar a identificaco e cadastro dos titulares das COTAS, na forma da lel,
responsabilizando-se por tais dados e manutengiio dos registros;

informar imedlatamente o ITAUBANCD sobre eventual exercicio, pelos titulares das
COTAS, de qualquer direito expresso no REGULAMENTO, sendo que o
descumprimento desta obrigacfio isentard o ITAUBANCO de responsabilidade em
relacdo ao exercicio de tal direito;

manter na CONTA DO FUNDO saldo disponfvel suficiente ou, nas hipéteses de
inexisténcia ou encerramento desta conta, transferir para a CONTA OPERACIONAL o
valor total dos CREDITOS na forma e no prazo estabelecidos neste contrato, sendo
que o descumprimento desta obrigacfo isentard o ITAUBANCO de responsabitidade
pelo pagamento des CREDITOS, além de ensejar eventual multa moratoria;

empregar toda a diligéncia necessaria para verificar a origem e natureza dos
recursos dos titulares das COTAS, ou delegar tal verificacio as institulcBes
encarregadas da distribuigdo ou negoclagdo dos ativos, em consonincia com a
legislagdo relativa & prevengio dos crimes e préticas ilicitas de lavagem de dinhairo,
() Isentando o ITAUBANCO de responsabilidade quanto & origem ou natureza dos
recursos dos titutares das COTAS,

[

5, CONFIDENCIALIDADE

5.1. As partes, seus dirigentes, funciondrios e representantes a qualquer titulo manterio sigilo a
respeito de todas as informagdes a que tiverem acesso em decorréncia deste contrato
("INFORMACOES CONFIDENCIAIS"), durante a sua execucdio e apds 0 seu encerramento.

5.2, Sdo consideradas INFORMACOES CONFIDENCIAIS, para os fins deste contrato, todos os
documentos, informagies gerals, comerciais, operacionals ou outros dados privativos das
partes, de seus clientes e de pessoas ou entidades com as quals mantenham
relacionamento, excetuadas apenag aquelas que (i) sejam ou se tornem de dominio ptblic
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5.3.

5.4,

serﬁ a interferéncia de qualquer parte; e (ii) sejam de conhecimento de qualquer parte oy de
Seus representantes antes do iniclo dag hegociagbes que resultaram neste contrato,

As partes somente poderdo revelar a terceiros INFORMACOES CONFIDENCIAIS mediante
prévia autorizacdo escrlta da parte proprietdrla da informacfo, exceto no caso de
determinagdio de autoridade plblica ou em decorréncia de ordem judicial, hipSteses em que
procederdo  como sgegue: (1) Imediatamente dard noticia a4 parte proprietdria das

Além de constituir Infragdo contratual, a viclagdo do dever de confidencialidade, inciusive
aquela cometida por seus funclondrics, dirigentes e representantes a qualquer titulo, obriga
a parte infratora ao pagamento de indenizag8o pelos prejufzos causados a parte proprietaria
da informag3o, sem prejulzo de continuar cumprindo, no que cabivel, o dever de
confidencialidade. ' .

6.1,

REMUNERACAO ' ‘

0 rTAUBANCO receberd a remuneracso prevista no Anexo II ~ Remunerac8o.

MULTA MORATORYA E JUROS MORATORIOS

7-1u ‘

7.2,

Fica desde j& estabelecida multa moratéria especificamente incidente nos casos de atrasos do
ADMINISTRADOR na disponibilizacdo ou transferéncia do valor total dos CREDITOS ap
ITAUBANCO, conforme previsto no subltem 2.5.1.2, equivalente a 2% (dois por cento) sobre o

s

. valor total dos CREDITOS,

Se houver atraso no pagamento de qualquer débito financeiro preestabelecido neste contrato,
a parte em mora pagara juros moratérios de 12% (doze por cento) ao ano e multa moratéria
de 2% (dols por €ento) sobre o valor do débito corrigido, desde a data do vencimento, pela
variagéo do IGPM/FGV Ou, na sua falta, do IGP-DI/FGV ou, na falta de ambos, do IPC/FIPE.

Y s [, -y

8. 1'

8.2,

8.3.

SIMC 200701275

REPARACAO DE DANOS

terceiros, relacionados com 0$ SERVICOS, inclusive danos & imagem, motivados por violacio
de segredo profissional e confidencialldade. .

Estdo incluldos nos danos previstos no subitem anterior os gastos e prejuizos decorrentes de
condenagdes, multas, juros e outras penalldades impostas por leis, regulamentos oy
autoridades fiscalizadoras em processos administrativos ou judiciats, bem como os honoréarios
advocaticios incorridos nas respectivas defesas.

A parte infratora reembolsard, no prazo méximo de 5 (cinco) dias a contar do aviso que [he for
enviado, acompanhado d S ¢

correspondente a eventuais ' inclusive o relativo & custas e
honoririos advocaticios, atualiza jacd na sua fata, do
IGP-DI/FGV ou, na falta de am até a do
ressarcimento, acrescido, na mora, de juros de 129% (doze por cento) ao ano e muita de 2%

(dois por cento).
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9. VIGENCIA

9.1. Este contrato entra em vigor na data dé sua assinatura, mas os SERVICOS passariio a ser
prestados e remunerados apds o recebimento dos respectivos atos que deliberaram sobre a
EMISSAO das COTAS e dos boletins de subscricgo.

9.2. Este contrato vigorard pelo prazo de vigéncia do FUNDO, podendo ser denunclado, sem énus,
por qualquer parte, mediante aviso escrito com 30 (trinta) dias de antecedéncia, sem prejuizo
de o ITAUBANCO completar, se o ADMINISTRADOR assim desefar, as operag¢Ses 3 inicladas
cuja liquidagdo deva ocorrer apés o fim do prazo de dentncla.

{ 10. RESOLUCAQ

10.1. Este contrato poderd ser resolvido, a critério da parte inocente ou prejudicada, nas
seguintes hipdteses:

{a) se qualquer parte descumprir obrigagdo prevista neste contrato e, apés ter sido
notificada por escrito pela outra parte, delxar de corrigir seu inadimplemento e de
pagar & parte prejudicada os danos comprovadamente causados, no prazo de 5 (cinco)
dias, contado do recebimento da aludida notificacdo;

(b) imediatamente, mediante simples aviso, se a outra.parte sofrer legitimo protesto de

. thulos, requerer ou por qualquer outro motivo encontrar-se sob processo de
recuperag@o judicial, tiver decretada sua faléncla ou sofrer liquidacio ou Intervengio,
Judidial ou extrajudicial;

(c) imediatamente, mediante simples aviso, se o ITAUBANCO ndo puder prestar os

SERVIGOS em decorréncia de revogagio de autorizagSes regularnentares.

. 11, RESOLUCAOQ DE ACORDOS ANTERIORES

11.1. Este contrato resolve e substitui as propostas efou instrumentos anteriores, bem como seus
eventuais aditamentos, celebrados entre as partes e que tenham por objeto os SERVICOS.

- 12.1. Fica vedada a cess8o dos direitos e transferéncia das obrigacBes decorrentes deste contra'ko
sem anuéncla da outra parte, ressaivada a hipdtese de o ITAUBANCO cedd-los ou transferi-los,
total ou parclalmente, a empresa sob controle direto ou indireto da Itadsa - Investimentos
itau S.A. o

13.1. Exceto na hipétese de encerramento do FUNDO, extinto este contrato por quaiquer motivo, o
ITAUBANCO efetuard a transfer@ncla dos registros cadastrals ao novo escriturador, a ser
indicado pelo ADMINISTRADOR,

13.2. Este contrato ¢ firmado sem obrigacdo de exclusividade e as partes ndo poder3o usar ou
associar servicos e produtos aos nomes @ marcas um do outro, inclusive em edltais e materiais
publicitdrios, salvo mediante autorizagdio prévla, por escrito, da parte detentora do nome ou
marca que sera utilizada.

13.3. O recolhimento dos tributos Incldentes sobre esta contratagiio sers realizado pela parte
definida como contribuinte pela legislagdo tributdria, na forma nela estabelecida.

Y (\.\\
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{14. TOLERANCIA : . - ,

'14:1. A tolerdncia de uma-das partes quanto a0 descumprimento de qualquer obrigacio pela outfa
parte ndo.significard rendncia ao direito de exigir o cumprimento da obrigacdo, néem perddo
nermn aiteragdo do que fol aqui contratado. o B '

F

{'15.. FORO

15.1. Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de SSo-Paulo.
Este contrato é firmado em 2 (duas) vias.
S&o Paulo, 30 de janelro de 2008,

=2 el

A0 PAULG 8. EUVALRO [ 4
RENTE COMERCIALF 00341996 }

joss MiidorlCordairo
(1]

David Assing BANCO OURINVESTS.A. | o 1o do E. Cester
o Diretor

Testemunhas: ' M
. D Y
b 4 2.\

L— Nome:\ . |
RG: Felipe Pitteri Vierra
: 28.680.206.5

RG: .
CPF; 289,833,768-48
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SERVICOS PARA O MERCADO

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS

DE CAPITALIS : . DE ESCRITURACAO DE COTAS

SIMC 200701275

ANEXO I - DETALHAMENTO DOS SERVICOS

Redistro das COT&I S - O ITAUBANCO mantera, em nome de cada tif:ular das COTAS, registro

-individualizado dessas COTAS, competindo-lhe a escrituracdo e controle, conforme dados

constantes. dos boletins de subscrigiio entregues pelo ADMINISTRADOR ac ITAUBANCQO, logo
apods a integralizagdo. .

1.1. . O ITAUBANCO, mediante requisi¢do formal do ADMINISTRADOR, realizard operacies
de registro e escrituragdo de transferéncias, bloqueios, alteraces de cadastro e conversdes
das COTAS. -

1:2. O ITAUBANCO realizara atualizaglio diaria dos registros de COTAS custodiadas em
cdmaras de liquidag&o (custédia fungivel).

c website AUBAN lo_ADMINISTRADOR -~ O ADMINISTRADOR
acessard as. informagBes relativas aos SERVICOS por meio do website

www.ltaucustodia.com.br (*"WEBSITE"),

. 2.1, O ITAUBANCO forneceré ao ADMINISTRADOR acesso ac WEBSITE para obtencfo das

informagbes relativas aos SERVICOS, mediante autenticacio por melo de senhas certificadas
ao ADMINISTRADOR, que se responsabiliza pelo sigiio e controle de sua utilizacso.

2.1.1. O ITAUBANCO fornecers ao ADMINISTRADOR senhas de acesso para as
pessoas por este indicadas em documento préprio, sem prejuizo da responsabilidade
do ADMINISTRADOR pela utilizagic dessas senhas.

2.1.2. O ADMINISTRADOR deverd comunicar formalmente ao ITAUBANCO eventuals
substituicBes das pessoas por ele indicadas.

2.2, O ITAUBANCO nio se responsabiliza pelo uso Indevido ou compartilhamento da senha
de acesso, arcando o ADMINISTRADOR com os prejuizos daf decorrentes.

2.3. O ADMINISTRADOR declara-se ciente de. que todo meio eletrénico de transmissdo de
dados apresenta risco de viclagiio de privacidade e integridade, inclusive os colocados & sua
disposicéo em decorréncia desse contrato, a despeito da diligéncia do. ITAUBANCO em adotar
sistemas para minlmizé—los ou evitd-los, tais como, por exemplo, a criptografia.

‘2.4, Eventuais violagBes. de privacidade e integridade no meios eletrBnicos colocados &
'disposigdo do ADMINISTRADOR serdo de responsabilidade do ITAUBANCO quando a violagdo

ocorrer nos sistemas deste e do ADMINISTRADOR quando a violagdo. ocorrer nos seus
respectivos sistemas. _ ' Co

r res OTAS - O ITAUBANCO enviard, por

" correio, aos titulares, usufrutudrios e proprietdrios fiducidrios das COTAS, os seguintes

documentos: - ) S . :
» -extrato da conta para cada titular das COTAS sempre que houver movimentacio;
¢ aviso de pagamento de direitos; = .

« informes de recebimento de CREDITOS e posicio gbk
declaracdo de Imposto de renda ("INFORMATIVO DE/R

titulares das COTAS para fins de

DIMENTO"),
i 9
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ftag

3.1. O ITAUBANCO poderd, ainda, fornecer tais documentos em agénclas especificas, abalxo
Informadas (locais de atendimento),

i i a itular TAS - Cabers ac ADMINIST RADOR analisar a
documentacdo comprobatéria de imunidade oy de- isencdo de tributo eventualmente

entregues pelos titulares das COTAS e informar ao ITAUBANCO, para que este realize o
caleuio do valor liquido a ser distribuido a0s titulares das COTAS,

= O ITAUBANCO

calculars o valor liquido a ser distribuido € o valor individualizad per COTA.

fqui 0. dos CREDITOS - O ADMINISTRADOR deverd. disponibilizar na CONTA DO
FUNDO, para débito do ITAUBANCO, ou transferir para a CONTA OPERACIONAL, conforme o
€aso, o valor total dos CREDITOS com 1 (um) dia dtil de antecedéncia da data do pagamento
a0s titulares das COTAS, Na hipbtese de mora, o ADMINISTRADOR Pagara a multa moratéria
convenclonada no subitem 7.1 do contrato,

6.1. © ITAUBANCO realizard o pagamento dos CREDITOS aos titulares das COTAS

mediante:;

* crédito na conta carrente ou conta investimento indicada nos registros cadastrals do
titular das COTAS, nas hipéteses de contas mantidas no ITA\UBANCO;

* DOC/TED para cont

¢ Pagamento diretamente ao titular das COTAS oy titular do direito ao recebimento dos
CREDITOS mediante a emissdo de Ordem de Pagamento pagdvel em qualquer agéncia,
quando este optar por ndo receber os CREDITOS em conta corrente oy conta

6-1.1. O ITAUBANCO nédo realizars Femessa de CREDITOS para o exterior.

6.1.2, Os titularés das COTAS e o ADMINISTRADOR poderdo alterar os dados das
contas a serem depositados os CREDITOS mediante tomunicagdo formal ao
ITAUBANCO.

Tributos - o ITAUBANCO nio & responsivel pelo recolhimento dos tributos relativos as
operagdes do ADMINISTRADOR e dog titulares das COTAS.

i ndimento

Sé&o Paulo (SP): Rua XV de Novembro, 176 - Térreo - Tel, (11) 3247-3139

Rio de Janeiro (RJ): Rua 7 de Setembro, 99 - Sub.Solo - Centro - Tal, (21) 2508-8086
Curltiba (PR): Rua Jo3o Negrdo, 65 - Tel, (41) 3320.4128

» 746 - Tel, (51) 3210,9150

Belo Horizonte (MG): Rua Jofo Pinhelro, 195 - subsolg - Tel. (31) 3249.3534
Salvador (BA): Avenida Estados Unidos, 50, 29 andar, Ed. Sesq, - Tel, (71) 3319.8010
Brasfiia (DF): sC Sul, Quadra 3, £d. Dona Angela, s/loja - Tel. (61) 3316-4850
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8.1. E facultado a0. ITAUBANCO alterar os locais de 'atendimento, mediante comunicacgo

escrita ao ADMINIST, RADOR, .

: Sé’o Paulo, 30 de janeiro de 2008,

0RO PAULO 8, ELVALDO
GERENTE COMERGIAL - 003841994

. David psg e - | Samuel Jorge E. Cester
Rirotof Dirator

AT Bid
4 j - ; ;
. . 4 . '

- SIMC 200701275
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. SERVICOS PARA O
MERCADO DE CAPITAIS

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS
DE-ESCRITURACAO DE COTAS -

ANEXO II - REMUNERAGAQ

1.  Pela prestac3o dos servigos, ADMINISTRADOR pagaré ao rTAUBAI\;Cb as seguintes quantias:

CUSTOS DOS SERVICOS VALOR EM REAIS ($)
Taxa de Implantacgo. - Isento
1 Custos fixos
Mensal por Fundo 1.344,44
Mensal por Cotista 1,86
Eventos e Movimentacbes
. |.Pagamento de Rendimentos
- Correntistas Itat 1,16
- Correntistas de outros Bancos 2,66.
Transferéncia/implanta¢o/alteracio F 1,42
cadastral/movimentac3o da conta
Subscric8o
- Célculo Isento
- Bolétim emitido 0,80
- Boletim efetivado : 6,28
Emiss&o de avisos/extratos/informes 0,64
Envio.de correspondéncia - Taxa do correio
Solicitacbes Extras
Geragdo de Arquivos Eletrénicos (valar por cotista), minimo 0,12
R¢ 100,00 . - : R
Relatorios ou fitas magnéticas que ndo constam do 349,12
contrato :

2. ' Mensalmente, o ITAUBANCO fars levantamento dos SERVICOS efetivamente prestados e
remeterd faturs para o ADMINISTRADOR, com vencimento até o dia: 10 (dez) do més

subseqliente, -

3. 0 AbMINISTRAIiOR pagard a remuneracdo do ITAUBANCO
menclonada, mediante disponibilizacio do valor em conta de s

ou transferéncla para a CONTA OPERACIONAL, conforme o caso.

, indicada na fatura acima
ua titularidade no ITAUBANCO

4.  Os valores constantes da tabela acima serfio atualizados anualmente, a contar da assinatura
deste contrato, pela variacSo do IGPM/FGV ou, na sua falta, IPC/FIPE ou, na sua falta, IGP-

DI/FGV.

5.  Qualquer atraso no pagamento da remuneraciio do ITAUBANCO ensejard incidéncla da multa

moratéria prevista no subigem 7.2 dp contrato.

SIMC 200701275
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Sdo Paulo, 30 de janeiro de 2008.

BANCO OURINVEST S.A. —~
Da{rid Sineg o Jo 53 £, Soalar
retor - Dirates
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. m—\i Comissao de Valores Mobilidrios

BRASIL

e

BANCO QURINVEST SA N° do documento
360237
N° de referéncia
CPF/CNPJ: 78.632.767/0001-20 3409
OﬂC-OOw_u>ZO> - TAXA EM mCZOhO DO REGISTRO - TABELA D - LEI 7.940/4 989
PREENCHIMENTO DE RESPONSABILIDADE DO CONTRIBUINTE,
REGISTRO DE EMISSAD DE QUOTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
Atividade do MUM ‘Vencimento Valor Cobrado R$
29/02/2008 1500, 00

e B0i628 138 395 GreRear £.560 ,00R CBOS

SRR AL A TSR,




DECLARACAO DO LiDER DA DISTRIBUICAO
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@ OURINVEST

DECLARACAOQ do Lider

O BANCO QURINVEST S/A, com sede na cidade de Szo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Av, Paulista n° 1,728 - sobreloja, 1°,2°, 10°¢ 11° andares, insctito no CNPI/MF sob
o 1° 78.632.767/0001-20, na qualidade de Institvigio Administradora e Coordenador lider da
distribuicio primaria de 5.000 (cinco mil) Quotas nominativas, escriturais, livies e
desembaragadas de quaisquer dnus ou gravames, referentes 4 primeira emissdo do FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO EXCELLENCE (“Fundo™), em constituigsio sob a
forma de condomfnio fechado, regido pela Lei n° 8.668/93, Instrugdio CVM n° 205, de 14 de
janeiro de 1994, e por seu Regulamento, vem na melhor forma de direito declarar que tomou, ¢
tomara, todas as cautelas ¢ agiu, e agird, com elevados padrdes de diligéncia, para assegurar que:

a) as informagdes prestadas e a serem prestadas neste Prospecto, bem como as
fornecidas ¢ a serem fornecidas ao mercado durante a distribuigsio das Quotas, inclusive aquelas
eventuais ou periddicas constantes da atualizacfio do registro do Fundo, que constem ou venham
a constar deste Prospecto, sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes;

b) este Prospecto contém as informag@es relevantes necessérias ao conhecimento,
pelos investidores, da Oferta Piblica, das Quotas a serem ofertadas, do Fundo, suas atividades,
situag#io econdmico financeira, e quaisquer outras informagBes relevantes;

¢) este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas
njo se limitando,  Instrugdo CVM ne 400/03; ¢,

Os Srs. David Assine e Samuel Cester sio og Diretores da Instituicgo
Administradora responséveis pela verificagsio das informac@es prestadas_por ocasido do
registro da distribuigsio de quotas e fornecidas ao mercado durante a distribticsio das quotas,

wiilf '
Diseto MNCO OURINVEST S/A Dirgthr
C ENADOR / INSTITUICAO ADMINIS RA

e

P

Av. Paulista, 1728 - Sotwelcja, 1%, 2¢, 1070 114 andass - 880 Paulo- SP 01310200 PABX (11) 40814444 FAX {11) 40314807
Ouvidaria do Banco Ourinvest - Tol.: 0800-8034444 « E-mail: ouvidariagRowrinvest.com,br




