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O MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) esta realizando uma emissao de 3.360.000 (trés milhGes trezentos e sessenta mil) cotas (“Cotas”), todas escriturais,
a serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada Cota (“Prego de Emisséo”), totalizando, inicialmente, RS 336.000.000,00
gtrgze(?tos e trinta e seis milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta” e “Oferta”, respectivamente), sem prejuizo das Cotas do Lote Suplementar e/ou das Cotas Adicionais, conforme abaixo
efinidas.
Nos termos do artigo 24 da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400/03”) o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 15%
(quinze por cento), ou seja, em até RS 50.400.000,00 (cinquenta milhdes e quatrocentos mil reais), correspondente a 504.000 (quinhentos e quatro quatro mil) Cotas, nas mesmas condicoes e no
mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas do Lote Suplementar”), conforme opcao outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider da Oferta (conforme definidas abaixo) e caso a procura
pelas Cotas objeto da Oferta assim justifique. Adicionalmente, nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucao CVM n°® 400/03, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por
cento), ou seja, em até RS 67.200.000,00 (sessenta e sete milhdes e duzentos mil reais), correspondente a 672.000 (seiscentos e setenta e doiss mil) Cotas, nas mesmas condicoes e no mesmo
preco das Cotas inicialmente ofertadas (“Cotas Adicionais”), a exclusivo critério do Coordenador Lider, conforme opcao outorgada pelo Fundo, e sem a necessidade de novo pedido de registro ou
de modificacdo dos termos da Oferta.
Amanutencao da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizacao de, no minimo, 1.860.000 (um milh&o oitocentos e sessenta mil) Cotas, totalizando o montante minimo de R$ 186.000.000,00
(cento e oitenta e seis milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”).
A Oferta consistira na distribuicdo plblica primaria das Cotas, no Brasil, nos termos da Instrucdo CVM n° 400/03, da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugéo
CVM n° 472/08”), e das demais disposicoes legals e regulamentares aphcavels sob a coordenacao da GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S. A., sociedade anonima, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1.701 e 1.702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-62, na qualidade de 1nst1tu1<;ao intermediaria
lider da Oferta (“Coordenador Lider”), com a part|c1pacao de determinadas 1nst1tu1coes intermediarias autorizadas a operar no mercado de cap1ta1s bras1le1ro, convidadas a participar da
Oferta, exclusivamente, para efetuar esforcos de colocacao das Cotas junto aos Investidores Nao Institucionais, conforme definido no item “5.9. Publico Alvo”, na pagina 89 deste Prospecto
(“Coordenadores Contratados” e “Corretoras Contratadas”, conforme o caso, em conjunto “Instituicées Contratadas” e, quando denominadas em conjunto com o Coordenador Lider, simplesmente
“Instituicées Participantes da Oferta”), observado o Plano de Distribuicao (conforme definido no item “5.13.4. Plano de Distribuicdo”, na pagina 95 deste Prospecto). A Oferta das Cotas foi
registrada na CVM em 11 de dezembro de 2017, sob o n® CVM/SRE/RF1/2017/024.
Aadministracao do Fundo é realizada pela GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria, n° 65, Conjunto
1.701 e 1.702, Centro, CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-62, dévidamente autorizada pela CVM para realizar o exercicio proﬁssmnal de admmlstracao de carteiras de
valores mobili4rios e de fundos de investimento imobiliario, nos termos do Ato Declaratorio CVM n® 6. 819, de 17 de maio de 2002 (“Administrador”).
0 Fundo foi constituido conforme instrumento particular de constituicao, celebrado pelo Administrador em 19 de outubro de 2016 e registrado em conjunto com o regulamento do Fundo no 1° Oficio
de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob n® 1888413, em 24 de outubro de 2016. O regulamento do Fundo foi devidamente alterado por meio da formalizacao (i) do instrumento
particular de 12 alteracao e consolidacao do regulamento, celebrado pelo Administrador em 19 de dezembro de 2016 e registrado no 1° Oficio de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
sob n° 1890389, em 20 de dezembro de 2016, (ii) do instrumento particular de 22 alteracao e consolidacao do regulamento, celebrado em 21 de setembro de 2017 e registrado no 1° Oficio de Titulos
e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob n° 1899438, em 21 de setembro de 2017, por meio do qual foi aprovada a Oferta, (iii) do instrumento particular de 3* alteracao e consolidacao do
regulamento, celebrado em 17 de outubro de 2017 e registrado no 1° Oficio de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob n® 1900105, em 17 de outubro de 2017, e (iv) do instrumento
particular de 4° alteracao e consolidagéo do regulamento, celebrado em 30 de outubro de 2017 e registrado no 1° Oficio de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob n° 1900545, em
30 de outubro de 2017 (“Regulamento” ) 0 Administrador solicitou a autorizacao para a constituicao do Fundo em 18 de novembro de 2016, na forma da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada, e da Instrucao CVM n® 472/08, a qual foi concedida em 28 de dezembro de 2016.
0 Fundo ¢é gerido ativamente pela BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Surubim, n° 373, sala 12 (parte),
Cidade Moncoes, CEP 04571-050, inscrita no CNPJ/MF n° 22.119.959/0001-83 (“Gestor”), habilitada para a gestao de carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério exped1do pela CVM
n° 14.519, de 30 de setembro de 2015, observado o disposto no Regulamento e no “Contrato de Gestao de Carteira de Fundo de Investimento e Outras Avencas”, celebrado entre o Fundo e o Gestor,
com a interveniéncia do Administrador (“Contrato de Gestao”).
As Cotas da Oferta serao (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuicao Primaria de Ativos (“DDA”), administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao. (“B3”); e (ii) negociadas no
mercado de bolsa administrado pela B3.
0 investimento no Fundo apresenta riscos para o investidor. Ainda que o Administrador e o Gestor mantenham sistema de gerenciamento de riscos, nao ha garantia de completa eliminacao
da possibilidade de perdas para o Fundo e para o investidor. Os investidores devem ler a secdo “7. Fatores de Risco” na pagina 123 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos que devem
ser considerados para o investimento nas Cotas. Adicionalmente, é vedada a subscri¢cao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucao CVM n°® 494/11
(conforme definida neste Prospecto).
O Fundo néo conta com garantia do Administrador, das Instituicées Participantes da Oferta, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.
As informagdes contidas neste Prospecto estdao em consonancia com o Regulamento, porém nao o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Prospecto quanto do
Regulamento, com especial atencdo para as clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimentos do Fundo, bem como as disposi¢cdes do Prospecto que tratam dos fatores de risco a
que este esta exposto.
A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA AOS COTISTAS DO FUNDO.
O registro da Oferta nao implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, do seu Administrador, de seu objetivo e
de sua politica de investimentos ou, ainda, das Cotas a serem distribuidas.
Nao ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizacdo/resgate de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislagao tributaria vigente. Para
maiores informacdes sobre a tributacdo aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo na presente data, vide item “5.15. Regras de Tributacdo”, na secdo 5, na pagina 111 deste Prospecto.
As Cotas objeto da Oferta ndo contam com classificacao realizada por agéncia classificadora de riscos.
Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e este Prospecto poderéo ser obtidos junto as Instituicées Participantes da Oferta, ao Administrador e a CVM.
“A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.”
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TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO
DE ADESAO E CIENCIA DE RISCO, QUE RECEBEU EXEMPLAR DESTE PROSPECTO E DO
REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA
DE INVESTIMENTOS, DA COMPOSICAO DA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO
DEVIDA AO ADMINISTRADOR, BEM COMO DOS FATORES DE RISCOS AOS QUAIS O
FUNDO ESTA SUJEITO.

AVISOS IMPORTANTES:

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

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO
APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR OU O GESTOR
MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

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

A RENTABILIDADE PREVISTA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

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

A AUTORIZACAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO
IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU
ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS
PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.
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1. DEFINICOES

Os termos e expressoes adotados neste Prospecto, gravados em letra mailscula, terdao

os significados a eles atribuidos abaixo, aplicaveis tanto as formas no singular quanto

no plural.
“ABRASCE” Associacao Brasileira de Shopping Centers.
“ABL” ou “Area Soma de todas as areas de um shopping disponiveis para

Bruta Locavel”

aluguel com a excecao dos quiosques.

“Administrador”

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade
anonima, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Rua Candelaria, n°® 65, Conjunto 1.701 e 1.702, Centro, CEP
20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-62,
devidamente autorizada pela CVM para realizar o exercicio
profissional de administracao de carteiras de valores
mobiliarios e de fundos de investimento imobiliario, nos
termos do Ato Declaratério CVM n° 6.819, de 17 de maio de
2002, ou quem venha a substitui-lo.

“ANBIMA” Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais.

“Anuncio de Anuncio de encerramento da Oferta, o qual sera elaborado nos

Encerramento” termos do artigo 29 da Instrucao CVM n° 400/03 e divulgado

nos termos do artigo 54-A da Instrucao CVM n° 400/03 na
pagina da rede mundial de computadores: (a) do
Administrador; (b) do Gestor; (c) das Instituicdes Participantes
da Oferta; (d) da B3; e (e) da CVM.

“Anuncio de Inicio”

Anuncio de inicio da Oferta, o qual sera elaborado nos termos
dos artigos 23, paragrafo 2° e 52 da Instrucao CVM n° 400/03,
divulgado nos termos do artigo 54-A da Instrucao CVM n°
400/03 na pagina da rede mundial de computadores: (a) do
Administrador; (b) do Gestor; (c) das Instituicdes Participantes
da Oferta; (d) da B3; e (e) da CVM.

“Aplicacdo Minima
Inicial”

50 (cinquenta) Cotas.




“Apresentacoes para
Potenciais
Investidores”

Apresentacfes para potenciais investidores (Roadshow e/ou
one-on-ones), realizadas apos a divulgacdao do Aviso ao
Mercado e a disponibilizacao do Prospecto Preliminar aos
potenciais investidores da Oferta.

“Assembleia Geral de

Cotistas” ou
“Assembleia Geral”

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

“Ativos Alvo”

Os imoveis que poderao ser adquiridos pelo Fundo, quais
sejam: 49% (quarenta e nove por cento) do Via Brasil Shopping
Rio, 39,6% (trinta e nove inteiros e seis décimos por cento) do
Osasco Plaza Shopping, e 54,2% (cinquenta e quatro inteiros e
dois décimos por cento) do Maceié Shopping, conforme suas
especificacoes no item “Destinacao dos Recursos”, da Secao
“Caracteristicas da Oferta” na pagina 102 deste Prospecto.

“Ativos Financeiros”

Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das
Despesas Extraordinarias e dos encargos previstos no artigo
18.1 do Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu
patrimonio, que, temporariamente, nao estejam aplicadas em
imoveis ou em Ativos Imobiliarios, nos termos do artigo 6.3 do
Regulamento, aplicada em: (i) titulos de renda fixa, publicos
ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e
despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional
ou por instituicées financeiras autorizadas a funcionar pelo
BACEN; (ii)) moeda corrente nacional; (iii) operacoes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i”
acima emitidos por instituicées financeiras autorizadas a
funcionar pelo BACEN; (iv) derivativos, exclusivamente para
fins de protecao patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do Patrimonio Liquido do Fundo; (v) cotas de
fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa
com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente
nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi)
LH; (vii) LCI; (viii) LIG; e (ix) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do
Fundo, cujo investimento seja admitido aos fundos de
investimento imobiliario, na forma da Instrucaéo CVM n°
472/08, sem necessidade especifica de diversificacao de
investimentos.

“Ativos Imobiliarios”

Significam: (i) os Imdveis, bem como quaisquer direitos reais
sobre os Imoveis, inclusive aqueles gravados com oOnus reais;
(ii) as acOes ou cotas de sociedades cujo proposito seja
investimentos em Imoveis ou em direitos reais sobre Imoveis;
(iii) as cotas de fundos de investimento em participacées que




tenham como politica de investimento aplicacbes em
sociedades cujo propdsito consista no investimento em
Imoveis ou em direitos reais sobre Imdveis; (iv) as cotas de
outros fundos de investimento imobiliario que tenham como
politica de investimento aplicacoes em Imoveis ou em direitos
reais sobre Imoveis ou, ainda, aplicacoes em sociedades cujo
propdsito consista no investimento em Imoveis ou em direitos
reais sobre Imoveis; (v) os certificados de recebiveis
imobiliarios, cuja emissao ou negociacao tenha sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentacao aplicavel; (vi) os
certificados de potencial adicional de construcao (CEPAC),
caso sejam essenciais para fins de regularizacdo dos Imoveis
da carteira do Fundo ou para fins de implementacao de
expansoes e benfeitorias em tais Imoveis; ou (vi) outros titulos
e valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrucao CVM
n°® 472/08, cuja emissao ou negociacao tenha sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentacao aplicavel, e que
tenham sido emitidos por emissores cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario, sem necessidade especifica de diversificacao de
investimentos.

“Auditor
Independente”

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, com sede na Rua Dr. Paes
de Barros, n°33, 17° andar, Bairro Itaim Bibi, CEP 04530-904,
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 57.755.217/0001-29.

“Aviso ao Mercado”

Aviso ao mercado da Oferta, o qual sera elaborado nos termos
dos artigos 53 da Instrucao CVM n° 400/03, divulgado nos
termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM n° 400/03 na pagina
da rede mundial de computadores: (a) do Administrador; (b)
Gestor; (c) das Instituicoes Participantes da Oferta; (d) da B3;
e (e) da CVM.

“BACEN” ou “BCB”

Banco Central do Brasil.

(‘g”

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

“Boletim de
Subscricao”

O documento que formaliza a subscricao das Cotas pelo
Investidor da Oferta.

“Brasil” ou “Pais”

Republica Federativa do Brasil.




“Capital Autorizado”

Capital autorizado do Fundo, no montante maximo de
RS 3.000.000.000,00 (trés bilhdes de reais).

“CEPAC”

Certificados de potencial adicional de construcao emitidos
com base na Instrucao da CVM n° 401, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada, caso sejam essenciais para fins de
regularizacdo dos Imoveis da carteira do Fundo ou para
fins de implementacao de expansdes e benfeitorias em
tais Imoveis.

“CNPJ/ME”

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
Nacional.

“COFINS”

A Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social.

“Codigo ANBIMA”

“Cddigo ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas para Fundos
de Investimento” vigente a partir de 1° de julho de 2016.

“Codigo Civil”

Lei n® 10.406, de 10 de Janeiro de 2002, conforme alterada.

“Comissionamento”

Remuneracao devida ao Coordenador Lider pelo desempenho
das obrigacées previstas no Contrato de Distribuicao,
conforme identificadas na secao “5. Caracteristicas da
Oferta”, na pagina 84 deste Prospecto.

“Conflito de
Interesses”

Significa qualquer situacao assim definida nos termos do artigo
34 da Instrucao CVM n°® 472/08.

“Contrato de
Distribuicao”

“Contrato de Distribuicao de Cotas, sob Regime de Melhores
Esforcos de Colocacao, do Malls Brasil Plural Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado entre o Malls Brasil
Plural Fundo de Investimento Imobiliario e o Coordenador
Lider. Os Coordenadores Contratados e as Corretoras
Contratadas irao aderir ao Contrato de Distribuicao mediante
a celebracao dos respectivos termos de adesao ao Contrato de
Distribuicao.
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“Contrato de Gestao”

Significa o “Contrato de Gestdao de Carteira de Fundo de
Investimentos e Outras Avencas”, por meio do qual o Fundo
contrata o Gestor para prestar os servicos de administracao da
carteira de Ativos Financeiros, e de Ativos Imobiliarios que
sejam titulos e valores mobiliarios, do Fundo e outros servicos
relacionados a tomada de decisao de investimentos do Fundo.

“Coordenador Lider”

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade
anonima, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na
Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1.701 e 1.702, Centro, CEP
20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 27.652.684/0001-62.

“Coordenadores
Contratados”

Em conjunto, (i) a OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n® 1.728, CEP 013109-19, sobreloja, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 00.997.804/0001-07, (ii) a INTERMEDIUM
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Belo Horizonte,
Estado de Minas Gerais, na Avenida Contorno, n° 7777, 1°
andar, CEP 30110-051, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
18.945.670/0001-46, (iii) BRASIL PLURAL S.A. BANCO
MULTIPLO, sociedade por acées, com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia do Botafogo, n°
228, CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
45.246.410/0001-55, e (iv) BRASIL PLURAL CORRETORA DE
CAMBIO, TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
por acdes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Surubim, n° 373, térreo, conjuntos 01 - parte e
02 - parte, CEP 04571-050, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
05.816.451/0001-15.

“Corretoras
Contratadas”

Em conjunto: (i) CAIXA ECONOMICA FEDERAL, com endereco
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n° 2300, 12° andar, CEP 01310-300, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 00.360.305/0001-04; (ii) COINVALORES
CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 1461, 10° andar,
Torre Sul, CEP 01452-921, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.336.036/0001-40; (iii) EASYNVEST - TITULO CORRETORA
DE VALORES S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Doutor Cardoso de
Melo, n° 1608, 9° e 14° andares, CEP 04548-005, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 62.169.875/0001-79; (iv) GRADUAL
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INVESTIMENTOS CCTVM S.A., sociedade an6nima, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Norte,
Conjunto 191, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
33.918.160/0001-73; (v) GUIDE INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE VALORES, sociedade anonima, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Boa Vista,
n°® 256, CEP 01014-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
65.913.436/0001-17; (vi)  MIRAE  ASSET  WEALTH
MANAGEMENT BRAZIL (CCTVM) LTDA., sociedade limitada,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Funchal, n° 418, 18° andar, CEP 04551-060, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 12.392.983/0001-38; (vii) NOVA FUTURA
CTVM LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 1.106, 17°
andar, CEP 01310-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
27.652.684/0001-62; (viii) RENASCENCA DTVM LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Alameda Santos, n°® 1940, 12° andar, CEP
01418-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 62.287.735/0001-03;
(ix) SOCOPA SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A.,
sociedade an6nima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 1355, 3° andar,
CEP 01452-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
62.285.390/0001-40; (x) SPINELLI S.A. - CORRETORA DE
VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO, sociedade anénima, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n°® 1355, 4° andar, CEP 01452-002,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.739.629/0001-42; (xi) ATIVA
INVESTIMENTOS S/A CTCV, sociedade an6nima, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, 3.500, bloco Londres, salas 314 a 318, CEP
22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 33.775.974/0001-04;
(xii) FATOR S.A. CORRETORA DE VALORES, sociedade
anonima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, 1.017, CEP 04530-
001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 63.062.749/0001-83; (xiii)
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade anonima,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Brigadeira Faria Lima, 3.900, 10° andar, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.806.535/0001-54. e (xiv)
MAGLIANO S.A. CCVM, sociedade anonima, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Angélica,
2.491, 6° andar, CEP 01227-200, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
61.723.847/0001-99.

“Cotas”

Correspondem a fracOoes ideais representativas da
participacao do Cotista no patriménio do Fundo.
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“Cotas Adicionais”

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucao CVM n° 400/03, o
Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20%
(vinte por cento), ou seja, em até RS 67.200.000,00 (sessenta
e sete milhdes e duzentos mil reais), correspondente a
672.000 ( seiscentos e setenta e dois mil) Cotas, nas mesmas
condicoes e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas,
a exclusivo critério do Coordenador Lider, conforme opcao
outorgada pelo Fundo, e sem a necessidade de novo pedido de
registro ou de modificacao dos termos da Oferta. O exercicio
da opcao de distribuicao das Cotas Adicionais ocorrera até a
Ultima Data de Liquidacdo das Cotas.

“Cotas do Lote
Suplementar”

Nos termos do artigo 24 da Instrucao CVM n° 400/03, o Montante
Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 15% (quinze por
cento), ou seja, em até RS 50.400.000,00 (cinquenta milhdes e
quatrocentos mil reais), correspondente a 504.000 (quinhentos
e quatro mil) Cotas, nas mesmas condicoes e no mesmo preco
das Cotas inicialmente ofertadas, conforme opcao outorgada
pelo Fundo ao Coordenador Lider da Oferta e caso a procura
pelas Cotas objeto da Oferta assim justifique. O exercicio da
opcao de distribuicao das Cotas do Lote Suplementar ocorrera
até a Ultima Data de Liquidacao das Cotas.

“Cotistas” Os titulares de Cotas do Fundo.

“CPF/MF” Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda.

“CRI” Os certificados de recebiveis imobiliarios, regidos pela Lei
n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, e
pela Instrucao CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada.

“Critério de Caso as intencoes de investimento apresentadas pelos

Colocacao da Oferta |Investidores Institucionais excedam o total de Cotas

Institucional” remanescentes apos o atendimento da Oferta Nao Institucional,

o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores
Institucionais que, no seu entender, melhor atendam os
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacao das perspectivas do Fundo e a
conjuntura macroeconémica brasileira e internacional, bem
como criar condi¢cdes para o desenvolvimento do mercado local
de fundos de investimentos imobiliarios.
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“Critério de Rateio

da Oferta Nao
Institucional”

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja
inferior ao montante destinado a Oferta Nao Institucional,
conforme definido pelo Coordenador Lider, todos os Pedidos
de Reserva nao cancelados serao integralmente atendidos, e
as Cotas remanescentes serao destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto,
caso o total de Cotas correspondentes aos Pedidos de Reserva
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional
serao rateadas entre os Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
conforme o caso, da seguinte forma: (i) cada um dos Pedidos
de Reserva firmados pelos Investidores Nao Institucionais
serao atendidos até o montante maximo de RS 100.000,00
(cem mil reais), sendo certo que referido montante podera ser
reduzido a exclusivo critério do Coordenador Lider em virtude
da quantidade de Cotas que vierem a ser objeto dos Pedidos
de Reserva; e (ii) uma vez atendido o critério descrito no
subitem “i”, acima, sera efetuado o rateio proporcional
apenas dos montantes que excedam o valor de RS 100.000,00
(cem mil reais), objetos de Pedidos de Reserva firmados por
Investidores Nao Institucionais que tenham realizado as
respectivas reservas de Cotas em valores superiores a
RS 100.000,00 (cem mil reais), e que nao tenham sido
totalmente atendidos, observando-se o montante de Cotas
indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e nao alocado aos
Investidores Nao Institucionais tratados no presente subitem,
devendo ser desconsideradas as fracoes de Cotas.

((CS LL”

A Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido.

“Custodiante”

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, sociedade por acoes,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia do Botafogo, n° 228, CEP 22250-906, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 45.246.410/0001-55.

((CVM"

A Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao das Cotas
sera a Data de Liquidacao.
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“Data de Liquidacao”

Data da liquidacao fisica e financeira dos pedidos de compra
das Cotas que se dara no 3° (terceiro) Dia Util posterior a
divulgacao do Andncio de Inicio.

“DDA” DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos, operacionalizado e
administrado pela B3.
“Despesas Despesas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao

Extraordinarias”

dos Imoveis integrantes da carteira do  Fundo,
exemplificadamente, mas sem qualquer limitacao: (a) obras de
reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
Imovel; (b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao e
iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (c) obras
destinadas a criacdo e manutencao das condicoes de
habitabilidade dos Imoveis; (d) instalacao de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacao, de
esporte e de lazer; (e) despesas de decoracao e paisagismo nas
partes de uso comum; (f) despesas decorrentes da cobranca de
aluguéis em atraso e acoes de despejo, renovatorias, revisionais;
e (g) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como
proprietario dos Imdveis ou dos Ativos Imobiliarios.

“Dia(s) Util(eis)”

Qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles
sem expediente na B3.

“Distribuicao

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM

Parcial” n°® 400/03, a distribuicao parcial das Cotas, sendo que a Oferta
em nada sera afetada caso nao haja a subscricio e
integralizacao da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta,
desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

“Emissao” A primeira emissao de Cotas do Fundo, que sera de

3.360.000,00 (trés milhdes trezentos e sessenta mil) Cotas,
sem considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas
Adicionais.

“Escriturador”

Instituicao de primeira linha, devidamente habilitada para
tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a
prestacao de tais servicos. Na data de 27 de outubro de 2017,
o ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade anonima,
com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar,
CEP 04538-132, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-64, € a
instituicao responsavel pela escrituracao das Cotas do Fundo.
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“Estudo de
Viabilidade”

O estudo de viabilidade economico-financeira constante no
Anexo | deste Prospecto, elaborado pela Cushman &
Wakefield, com o objetivo de avaliar a rentabilidade esperada
do investidor que adquirir Cotas da presente Emissao.

A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS COTISTAS DO
FUNDO.

“m"

Os fundos de investimento imobiliario, constiuidos nos termos
da Lei n° 8.668/93 e da Instrucao CVM n° 472/08.

“Fundo”

O MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido
sob a forma de condominio fechado, na forma de seu
Regulamento.

“Gestor”

BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade e Estado de Sao
Paulo, na Rua Surubim, n° 373, sala 12 (parte), Cidade
Moncoes, CEP  04571-050, inscrita no  CNPJ/MF
n°® 22.119.959/0001-83, habilitada para a gestao de carteiras
de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio expedido
pela CVM n° 14.519, de 30 de setembro de 2015, ou quem
venha a substitui-lo.

“Governo Federal”

Governo da Republica Federativa do Brasil.

“IBGE”

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“Imoveis”

Significam os Ativos Alvo e demais empreendimentos e
projetos imobilidrios consistentes de shopping centers, strip
malls, outlet centers, power centers, imdveis comerciais, e
outros tipos de ativos, para posterior alienacao, locacao ou
arrendamento com possibilidade de alienacdao, que o
Administrador e o Gestor, em conjunto, julguem adequados
para atender ao objetivo do Fundo.

“Instituicoes
Contratadas”

Em conjunto, os Coordenadores Contratados e as Corretoras
Contratadas.

“Instituicoes
Participantes da
Oferta”

Em conjunto, o Coordenador Lider e as

Contratadas.

Instituicoes
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“Instrucao CVM n°
400/03”

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

“Instrucao CVM n°
472/08”

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

“Instrucao CVM n°
494/11”

A Instrucao da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

“Instrucao CVM n°
505/11”

A Instrucao CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada.

“Instrucao CVM n°
516/11”

A Instrucao da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada.

“Investidores da
Oferta”

Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores
Nao Institucionais.

“Investidores
Institucionais”

Fundos de investimentos, fundos de pensao, regimes proprios
de previdéncia social, entidades administradoras de recursos
de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacao em
carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM
e/ou na B3, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacao, investidores qualificados
(nos termos da regulamentacao da CVM) que realizem a
liguidacdo financeira das Cotas por ele subscritas junto a
instituicao responsavel pela custodia de seus proprios ativos,
conforme indicado no respectivo Boletim de Subscricao, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento, observada a Aplicacao Minima
Inicial inexistindo, valores maximos.

“Investidores Nao
Institucionais”

Investidores pessoas fisicas, residentes, domiciliados ou com
sede no Brasil, que nao sejam consideradas Investidores
Institucionais, que formalizem Pedido de Reserva durante o
Periodo de Reserva da Oferta Nao Institucional, junto a uma
Unica Instituicao Participante da Oferta, observada a
Aplicacao Minima Inicial, inexistindo valores maximos.
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“IPCA”

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

“|OF /Titulos” O Imposto sobre Operacdes Financeiras - Titulos e Valores
Mobiliarios, nos termos da Lei n° 8.894, de 21 de junho de
1994, conforme alterada, e do Decreto n° 6.306, de 14 de
dezembro de 2007, conforme alterado.

“IRPJ” O Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica.

“IRRF” O Imposto de Renda Retido na Fonte.

“LCI” As letras de crédito imobiliario, regidas pela Lei n° 10.931, de

02 de agosto de 2004, conforme alterada.

“Lei n® 6.385/76”

Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.

“Lei n® 8.668/93”

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

“Lei n° 11.033/04”

Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

“Lei n® 12.024/09”

Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

“Lei n° 8.245/91”

Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.

“LH” As letras hipotecarias, regidas pela Lei n° 7.684, de 02 de
dezembro de 1988, conforme alterada.
“LIG” As letras imobiliarias garantidas, regidas pela Lei n° 13.097,

de 19 de janeiro de 2015.

“Maceio Shopping”

Imoével objeto das matriculas n° 59.254, 59.255, 99.378,
59.341, 59.256 a 59.263, 59.266 a 59.298, 59.299 a 59.335,
59.336 a 59.340 e 99.379 a 99.435, todas do 1° Cartorio de
Registro de Imoveis de Maceio - AL, que podera ser adquirido
pelo Fundo, cujas caracteristicas encontram-se descritas no
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subitem “Maceio Shopping”, no item “Destinacao dos
Recursos”, da Secao “Caracteristicas da Oferta”, na pagina
105 deste Prospecto. No que diz repeito a aquisicao dos Ativos
Alvo, os Investidores da Oferta devem observar os fatores de
risco contantes da Secao “Fatores de Risco” deste Prospecto,
especialmente o “Risco Referente a Auséncia de Ativos
Imobiliarios e de Historico” na pagina 130, o “Risco do
Exercicio do Direito de Preferéncia pelos Condominos” na
pagina 131, e o “Risco de Compartilhamento do Controle” na
pagina 131.

“Montante Inicial da
Oferta”

Corresponde a 3.360.000 (trés milhdes trezentos e sessenta mil)
Cotas, totalizando o montante de RS 336.000.000,00 (trezentos
e trinta e seis milhdes de reais), sem considerar as Cotas
Adicionais e as Cotas do Lote Suplementar.

“Montante Minimo da

Oferta”

Corresponde a 1.860.000 (um milhao oitocentos e sessenta
mil) Cotas, totalizando o montante minimo de
RS 186.000.000,00 (cento e oitenta e seis milhdes de reais),
para a manutencao da Oferta.

K‘@”

Resultado operacional liquido dos Imdveis, na sigla em inglés,
Net Operating Income, representado pela soma das receitas
com aluguel minimo e variavel, estacionamento, Mall & Midia,
receitas comerciais, entre outras, deduzidas das despesas
operacionais no nivel dos ativos tais como taxa de
administracao e comercializacao, auditoria de lojas, aportes
condominiais e estacionamento.

“NOI Caixa”

E o NOI apurado no regime de caixa, ou seja, incluindo todos
os efeitos que interferem no resultado que é distribuido
periodicamente aos proprietarios dos Imoveis.

”

“NOI Competéncia

E o NOI apurado no regime de competéncia atendendo aos
critérios contabeis que podem nao representar o NOI
distribuido aos proprietarios dos Imoveis.

“Oferta”

A oferta pUblica de Cotas Fundo, que sera de, inicialmente,
3.360.000 (trés milhdes trezentos e sessenta mil) Cotas,
totalizando o montante de RS 336.000.000,00 (trezentos e
trinta e seis milhdes de reais), sem considerar as Cotas do Lote
Suplementar e as Cotas Adicionais, e observada a possibilidade
de Distribuicao Parcial da Oferta, condicionada ao atingimento
do Montante Minimo da Oferta.

“Oferta
Institucional”

Tem seu significado atribuido no item “5.13.6. Oferta
Institucional”, na pagina 101 deste Prospecto Definitivo.
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“Oferta Nao
Institucional”

Tem seu significado atribuido no item “5.13.5. Oferta Nao
Institucional”, na pagina 97 deste Prospecto Definitivo.

“Osasco Plaza
Shopping”

Imével objeto da matricula n® 15.623 do 1° Cartodrio de Registro
de Imoveis de Osasco - SP, que podera ser adquirido pelo
Fundo, cujas caracteristicas encontram-se descritas no item
“5.14.2. Osasco Plaza Shopping”, na pagina 108 deste
Prospecto. No que diz repeito a aquisicao dos Ativos Alvo, os
Investidores da Oferta devem observar os fatores de risco
contantes da Secao “Fatores de Risco” deste Prospecto,
especialmente o “Risco Referente a Auséncia de Ativos
Imobiliarios e de Histdrico” na pagina 128, o “Risco do Exercicio
do Direito de Preferéncia pelos Condominos” na pagina 130, e
0 “Risco de Compartilhamento do Controle” na pagina 131.

“Patrimoénio Liquido
do Fundo”

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo,
correspondente aos ativos e disponibilidades a receber, menos
as exigibilidades do Fundo.

“Pedido de Reserva”

Pedido de reserva das Cotas a ser preenchido e assinado pelos
Investidores Nao Institucionais, no ambito da Oferta Nao
Institucional.

“Periodo de
Colocacao”

O periodo de distribuicao publica das Cotas € de até 6 (seis)
meses contados da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou
até a data de divulgacdo do Aniincio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro, observada a Data de Liquidacao das Cotas.

”»

“Periodo de Reserva

Periodo que se inicia em 09 de novembro de 2017 (inclusive) e se
encerra em 08 de dezembro de 2017 (inclusive), no qual os
Investidores Nao Institucionais irao realizar seus Pedidos de Reserva.

“Pessoas Ligadas”

Significa: (i) a sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso
venha a ser contratado, de seus administradores e acionistas; (ii)
a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
os mesmos do Administrador , do Gestor, ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, com excecao dos
cargos exercidos em orgaos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do Administrador, do Gestor ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, desde que seus
titulares nao exercam funcoes executivas, ouvida previamente a
CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nos incisos acima.
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“Pessoas Vinculadas”

Para os fins da presente Oferta, serao consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam (i) controladores
e/ou administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem
como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou
administradores de qualquer das Instituicoes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos de
qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediacao ou de suporte
operacional e que estejam diretamente envolvidos na
estruturacao da Oferta; (iv) agentes autonomos que prestem
servicos ao Administrador, Gestor, a qualquer das Instituicoes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Administrador, Gestor, a qualquer das
InstituicGes Participantes da Oferta, contrato de prestacao de
servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacao
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Administrador,
Gestor, por qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas a
qualquer das Instituicoes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro
e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v”
acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, nos termos da
Instrucao CVM n° 505/11.

O Produto Interno Bruto.

‘(m”
«p|g” O Programa de Integracao Social.
“Plano de Observadas as disposicdes da regulamentacao aplicavel, a

Distribuicao”

realizacao da Oferta pelo Coordenador Lider sob o regime de
melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Instrucao
CVM n°400/03, com a Instrucao CVM n° 472/08 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicao adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrucao CVM n°
400/03, o qual leva em consideracao as relacdes com clientes
e outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii)
a adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores
da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicoes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do
Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo para leitura
obrigatoria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelo Coordenador Lider.
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“Politica de
Investimentos”

A politica de investimentos do Fundo prevista no Capitulo VI
do Regulamento e no item “4.7. Politica de Investimentos”,
na pagina 52 deste Prospecto.

“Preco de Emissao”

RS 100,00 (cem reais) por Cota.

“Pioridade de
Aquisicao dos Ativos
Alvo”

Corresponde a prioridade na aquisicao dos Ativos Alvo, na
hipdtese de Distribuicao Parcial da Oferta, conforme descrita
no item “5.14.4. Prioridade de Aqusicao dos Ativos Alvo”, na
pagina 111 deste Prospecto.

“Procedimento de
Coleta de Intencoes”

O procedimento de coleta de intencdes de investimento,
organizado pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44
da Instrucao CVM n° 400/03, para a verificacao, junto aos
Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas, considerando
os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e
com recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, sem lotes minimos ou maximos, para definicao,
a critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao
Gestor, da eventual emissao e da quantidade das Cotas do
Lote Suplementar e as Cotas Adicionais a serem
eventualmente emitidas, conforme o caso.

“Prospecto O “Prospecto Preliminar da Oferta Publica da Primeira

Preliminar” Emissao de Cotas do Malls Brasil Plural Fundo de Investimento
Imobiliario”.

“Prospecto Este “Prospecto Definitivo da Oferta Plblica da Primeira

Definitivo” ou Emissao de Cotas do Malls Brasil Plural Fundo de Investimento

“Prospecto” Imobiliario”.

“Real”, “reais”
Ou “R ”»”

Moeda oficial corrente no Brasil.

[13

Regulamento”

Significada o presente regulamento do Fundo, aprovado por
meio do instrumento particular de constituicao do Fundo,
celebrado pelo Administrador em 19 de outubro de 2016 e
registrado em conjunto com o regulamento do Fundo no 1°
Oficio de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
sob n° 1888413, em 24 de outubro de 2016, devidamente
alterado por meio da formalizacao (i) do instrumento
particular de 12 alteracao e consolidacao do regulamento,
celebrado pelo Administrador em 19 de dezembro de 2016 e
registrado no 1° Oficio de Titulos e Documentos da Cidade do
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Rio de Janeiro, sob n° 1890389, em 20 de dezembro de 2016,
(i1) do instrumento particular de 22 alteracao e consolidacao
do regulamento, celebrado em 21 de setembro de 2017 e
registrado no 1° Oficio de Titulos e Documentos da Cidade do
Rio de Janeiro, sob n°® 1899438, em 21 de setembro de 2017,
(iii) do instrumento particular de 32 alteracao e consolidacao
do regulamento, celebrado em 17 de outubro de 2017 e
registrado no 1° Oficio de Titulos e Documentos da Cidade do
Rio de Janeiro, sob n° 1900105, em 17 de outubro de 2017, e
(iv) do instrumento particular de 4° alteracao e consolidacao
do regulamento, celebrado em 30 de outubro de 2017 e
registrado no 1° Oficio de Titulos e Documentos da Cidade do
Rio de Janeiro, sob n° 1900545, em 30 de outubro de 2017.

“Representante dos
Cotistas”

Significa um ou mais representantes que poderao ser
nomeados pela Assembleia Geral para exercer as funcoes de
fiscalizacao dos empreendimentos ou investimentos do Fundo,
em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

“Suplemento” E o suplemento constante no Anexo | do Regulamento, que
contém as informacdes basicas sobre a Oferta.
“Taxa de A remuneracao devida pelo Fundo ao Administrador, conforme

Administracao”

prevista no artigo 7.1 do Regulamento e no item “4.11. Taxa
de Administracao, Taxa de Performance, Taxa de Ingresso e
Taxa de Saida”, na pagina 60 deste Prospecto.

“Taxa de
Distribuicao no
Mercado Primario”

Significa a taxa de distribuicdo no mercado primario
equivalente a um percentual fixo sobre o montante
integralizado pelos investidores de novas emissoes de Cotas
do Fundo, correspondente ao quociente entre (i) o valor dos
gastos da distribuicdo primaria das Cotas que sera
equivalente a soma dos custos da distribuicao primaria das
Cotas, que pode incluir, entre outros, (a) comissao de
coordenacao, a ser paga aos distribuidores das novas
ofertas; (b) comissao de distribuicao, a ser paga aos
distribuidores das novas ofertas; (c) honorarios de
advogados externos contratados para atuacao no ambito das
novas ofertas; (d) taxa de registro das novas ofertas na CVM;
(e) taxa de registro e distribuicao das Cotas na B3; (f) custos
com a publicacdo de andncios e avisos no ambito das novas
ofertas; (g) custos com registros em cartorio de registro de
titulos e documentos competente; e (h) outros custos
relacionados as novas oferta; e (ii) os respectivos valores
das cotas emitidas no ambito de cada nova oferta.
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“Termo de Adesao ao
Regulamento”

Termo de Ciéncia de Risco e Adesao ao Regulamento a ser
assinado por cada Cotista quando da subscricao das Cotas.

“Vendedor”

BR MALLS PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima com sede
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Afranio de Melo Franco, n° 290 - sala 102, 103 e 104,
Leblon - CEP 22430-060, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
06.977.745/0001-91, na qualidade de vendedora dos Ativos
Alvo ao Fundo.

“Via Brasil Shopping
@”

Imével objeto das matriculas n® 217475 a 217479, 217481 a
217501, 217507 a 217523, 217525 a 217570, 217572 a 217575,
217576 a 217644, 217646 a 217670, 217672 a 217695, 217698
a 217737, 217739 a 217790, 217801 a 217816 e 217831 a
217832, todas do Cartoério do 8° Oficio do Regustri de Imoveis
do Rio de Janeiro - RJ,, que podera ser adquirido pelo Fundo,
cujas caracteristicas encontram-se descritas no item “5.14.3.
Via Brasil Shopping”, na pagina 109 deste Prospecto. No que
diz repeito a aquisicdo dos Ativos Alvo, os Investidores da
Oferta devem observar os fatores de risco contantes da Secao
“Fatores de Risco” deste Prospecto, especialmente o “Risco
Referente a Auséncia de Ativos Imobiliarios e de Historico” na
pagina 128, o “Risco do Exercicio do Direito de Preferéncia
pelos Condominos” na pagina 131, e o “Risco de
Compartilhamento do Controle” na pagina 131.
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2. IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS ENTIDADES ENVOLVIDAS NA OFERTA

2.1. Informagodes sobre as partes

COORDENADOR LIDER

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1.701 e 1.702, Centro
Rio de Janeiro, RJ

CEP: 20091-020

At.: Sr. André Souza

Tel.: (11) 2137-8888

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br

Website: www.genialinvestimentos.com.br

COORDENADOR
CONTRATADO

OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Avenida Paulista, n° 1.728, sobreloja

Sao Paulo, SP

CEP: 013109-19

At.: Sr. Fernando Mett Fridman

Tel.: (11) 4081-4444

E-mail: ofertaspublicas@ourinvest.com.br

Website: http://www.ourinvest.com.br/fii/malls-

brasil-plural

COORDENADOR
CONTRATADO

INTERMEDIUM DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida do Contorno, 7777

Belo Horizonte, MG

CEP: 30110-051

At.: Sr. Ricardo Couto

Tel.: (31) 3614-5332

E-mail: distribuicaoinstitucional@interdtvm.com.br

Website: www.bancointer.com.br
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COORDENADOR
CONTRATADO

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO

Praia do Botafogo, n° 228

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 22250-906

At.: Sr. André Souza

Tel.: (11) 3206-8000

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br

Website: www.brasilplural.com.br

COORDENADOR
CONTRATADO

BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Surubim, n°® 373, térreo, conjuntos 01 - parte, e 02
- parte

Sao Paulo, SP

CEP: 04571-050

At.: Sr. Paulo Carneiro

Tel.: (11) 3206-8000

E-mail: paulo.carneiro@brasilplural.com

Website: www.brasilplural.com.br

CORRETORA
CONTRATADA

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
Avenida Paulista, n° 2300, 12° andar
Sao Paulo, SP

CEP: 01310-300

At.: Sra. Carla Scarabelin Mendes
Tel.: (11) 3236-8243

E-mail: gepte07@caixa.gov.br

Website: www.caixa.gov.br
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CORRETORA
CONTRATADA

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 1461, 10° andar Torre Sul
Sao Paulo, SP

CEP: 01452-921

At.: Sr. Fernando Ferreira da Silva Telles / Sra. Fatima
Russo

Tel.: (11) 3035-4141

E-mail: fernandostelles@coinvalores.com.br,
fatima.russo@coinvalores.com.br

Website: www.coinvalores.com.br

CORRETORA
CONTRATADA

EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A.
Av. Doutor Cardoso de Melo, 1608, 9° e 14° andares
Sao Paulo, SP

CEP: 04548-005

At.: Sr. Israel Salvado

Tel.: (11) 3841-4517

E-mail: grupo.ipo@easynvest.com.br

Website: www.easynvest.com.br

CORRETORA
CONTRATADA

GRADUAL INVESTIMENTOS CCTVM S.A.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre
Norte Conjunto 191

Sao Paulo, SP

CEP: 04543-907

At.: Sr. Ricardo Eduardo dos Santos

Tel.: (11) 3372-8300

E-mail: custodia@gradualinvestimentos.com.br

Website: www.gradualinvestimentos.com.br
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CORRETORA
CONTRATADA

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
Rua Boa Vista, n°® 256

Sao Paulo, SP

CEP: 01014-000

At.: Sr. Alexandre Atherino

Tel.: (11) 3576-6700

E-mail: aatherino@guideinvestimentos.com.br

Website: www.guideinvestimentos.com.br

CORRETORA
CONTRATADA

MIRAE ASSET WEALTH MANAGEMENT BRAZIL (CCTVM)
LTDA.

Rua Funchal, n° 418, 18° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 04551-060

At.: Sra. Tatiana Ribeiro

Tel.: (11) 2789-2014

E-mail: tatiana.ribeiro@miraeinvest.com.br

Website: corretora.miraeasset.com.br

CORRETORA
CONTRATADA

NOVA FUTURA CTVM LTDA.
Avenida Paulista, n°® 1106, 17° andar
Sao Paulo, SP

CEP: 01310-020

At.: Sra. Gizele Franca

Tel.: (11) 3291-8055

E-mail: custodia@novafutura.com.br

Website: www.novafutura.com.br
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CORRETORA
CONTRATADA

RENASCENCA DTVM LTDA.
Alameda Santos, n° 1940, 12° andar
Sao Paulo, SP

CEP: 01418-102

At.: Sr. Rogério Alves de Oliveira
Tel.: (11) 3513-8244

E-mail: custodia@dtvm.com.br

Website: www.renatrader.com.br

CORRETORA
CONTRATADA

SOCOPA SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A.
Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 1355, 3° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 01452-002

At.: Sr. Fabricio Tota

Tel.: (11) 3299-2171

E-mail: ofertas@socopa.com.br

Website: www.socopa.com.br

CORRETORA
CONTRATADA

SPINELLI S.A. - CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS E CAMBIO

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 1355, 4° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 01452-002

At.: Sr. José Benedito da Cunha Malheiro

Tel.: (11) 2142-0500

E-mail: jmalheiro@spinelli.com.br

Website: www.spinelli.com.br

29




CORRETORA ATIVA INVESTIMENTOS S/A CTCV

CONTRATADA Avenida das Américas, 3500, Bloco Londres, salas 314 a
318

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 22640-102

At.: Vitor Malaquias

Tel.: (21) 3957-8272

E-mail: vmalaquias@ativainvestimentos.com.br
Website: https://www.ativainvestimentos.com.br

CORRETORA FATOR S.A. CORRETORA DE VALORES
CONTRATADA Rua Dr. Renato Paes de Barros, 1017

Sao Paulo, SP

CEP: 04530-001

At.: Lucas Marrese

Tel.: (11) 3049-9425

E-mail: \masri@fator.com.br

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

CORRETORA PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
CONTRATADA Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900, 100 andar
Sao Paulo, SP

CEP: 04538-132

At.: Priscila Fracari Vargas

Tel.: (11) 2172-2600

E-mail: pvargas@planner.com.br

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

CORRETORA MAGLIANO S.A. CCVM
CONTRATADA Av. Angélica, 2491, 6° andar
Sao Paulo, SP

CEP: 01227-200

At.: Raymundo Magliano Neto

Tel.: (11) 3123-0888

E-mail: maglianoneto@magliano.com.br
Website:

https://www.magliano.com.br/#!produtos/ofertas-
publicas (neste website clicar em "Malls Brasil Plural")
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ADMINISTRADOR

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.
Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1.701 e 1.702, Centro
Rio de Janeiro, RJ

CEP: 20091-020

At.: Sr. Rodrigo Godoy

Tel.: (11) 2137-8888

E-mail: estruturacaofundos@brasilplural.com

Website: www.genialinvestimentos.com.br

GESTOR

BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS LTDA.
Rua Surubim, n°® 373, sala 12 (parte)

Sao Paulo, SP

CEP: 05471-050

At.: Sr. Caimi Reis

Tel.: (11) 3206-8000

E-mail: caimi.reis@brasilplural.com

Website: www.brasilplural.com

CUSTODIANTE

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO
Praia do Botafogo, n°® 228

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 22250-906

At.: Sr. Rafael Godoy

Tel.: (21) 3923-3088

E-mail: rafael.godoy®@brasilplural.com

Website: www.brasilplural.com.br
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ESCRITURADOR ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar
Sao Paulo, SP

CEP: 04538-132

At.: Sra. Mariana Natale Freitas

Tel.: (11) 2740 2906 / (11) 4349 2906

E-mail: escrituracaodeativos@itau-unibanco.com.br

Website: www.itau.com.br

AUDITOR KPMG AUDITORES INDEPENDENTES

INDEPENDENTE Rua Dr. Paes de Barros, n° 33, 17° andar Sao Paulo, SP
CEP: 04530-904

Website: https://home.kpmg.com/br/pt/home.html

ASSESSOR LEGAL PMKA ADVOGADOS

Rua Cardeal Arcoverde, n° 2.365, 12° andar
CEP 05407 003, Sao Paulo - SP

At.: Sr. Luis Henrique Mori Peyser

Tel: (11) 3133-2500

E-mail: \hp@pmka.com.br

Website: www.pmka.com.br

As declaracoes do Administrador e do Coordenador Lider relativas ao artigo 56 da

Instrucao CVM n° 400/03 encontram-se nos Anexos Il e lll deste Prospecto.
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3. RESUMO DA OFERTA

O presente sumario nao contém todas as informacées que os investidores devem
considerar antes de adquirir as Cotas. Os Investidores devem ler este Prospecto
como um todo, incluindo seus Anexos e as informacgdes contidas na secdao “Fatores
de Risco” constante na pagina 123 deste Prospecto antes de tomar uma decisdo de

investimento.

3.1. Resumo das Caracteristicas da Oferta

Emissor: MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Administrador: GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

Coordenador Lider: GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

Montante Inicial da Oferta: | p¢ 336 000.000,00 (trezentos e trinta e seis milhdes de
reais).

Numero de Cotas a serem | 3 340 000 (trés milhdes trezentos e sessenta mil)

Ofertadas: Cotas, nao considerando as Cotas do Lote Suplementar
e as Cotas Adicionais.

Distribuicao Parcial e Sera admitida a subscricao parcial, observado o

Montante Minimo para a Montante Minimo da Oferta de 1.860.000 (um milhao
Manutencéo da Oferta: oitocentos e sessenta mil) Cotas, totalizando
RS 186.000.000,00 (cento e oitenta e seis milhdes de
reais), para a manutencao da Oferta.

Aplicacdo Minima Inicial: No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta

devera adquirir a quantidade minima de 50
(cinquenta) Cotas.

Cotas Adicionais: Até 672.000 (seissentos e setenta e dois mil) Cotas,

correspondente a RS 67.200.000,00 (sessenta e sete
milhdes e duzentos mil reais), conforme o disposto
no item “5.1. Caracteristicas Basicas”, na pagina 84
deste.
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Cotas do Lote Suplementar:

Até 504.000 (quinhentos e quatro mil) Cotas,
correspondente a RS 50.400.000,00 (cinquenta
milhdes e quatrocentos mil reais), conforme o
disposto no item “5.1. Caracteristicas Basicas”, na
pagina 84 deste Prospecto.

Data prevista para o inicio
da Oferta:

11 de dezembro de 2017,

Data de Liquidacéo das

Cotas:

14 de dezembro de 2017,

Tipo de Fundo:

Fundo fechado, nao sendo permitido o resgate de
Cotas.

Preco de Emissao:

RS 100,00 (cem reais) por Cota.

Numero de Séries:

Série Unica.

Forma de Subscricio e

Integralizagao:

As Cotas serao subscritas utilizando-se os
procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do
Periodo de Colocacdao. As Cotas deverao ser
integralizadas, a vista e em moeda corrente
nacional, na Data de Liquidacao junto as Instituicoes
Participantes da Oferta, pelo Preco de Emissao.

Tipo de Distribuicéo:

Primaria.

Publico Alvo:

A Oferta é destinada aos Investidores Nao
Institucionais, e aos Investidores Institucionais

Estudo de Viabilidade

O estudo de viabilidade da Oferta foi realizado pela
Cushman & Wakefield, cuja copia integral esta
disponivel como Anexo | a este Prospecto Definitivo.

Periodo de Colocacéo:

O periodo de distribuicao pUblica das Cotas € de até
6 (seis) meses contados da data de divulgacdao do
Andncio de Inicio, ou até a data de divulgacao do
Anlncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro,
observada a Data de Liquidacao das Cotas.

Regime de Distribuicao das

Cotas:

As Cotas objeto da Oferta, incluindo, conforme o
caso, as Cotas do Lote Suplementar e/ou as Cotas
Adicionais, serdo distribuidas pelo Coordenador Lider
sob o regime de melhores esforcos.
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Colocacao e Procedimento

de Distribuicao:

A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria
das Cotas, no Brasil, nos termos da Instrucao CVM n°
400/03, da Instrucao CVM n° 472/08 e das demais
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis, sob a
coordenacao do Coordenador Lider, sob regime de
melhores esforcos de colocacao (incluindo as Cotas
do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais, caso
emitidas), nos termos do Contrato de Distribuicao, e
sera realizada com a participacao das Instituicoes
Contratadas, convidadas a participar da Oferta,
exclusivamente, para efetuar esforcos de colocacao
das Cotas junto aos Investidores Nao Institucionais,
observado o Plano de Distribuicao, conforme disposto
no item “5.13.4. Plano de Distribuicdo”, na pagina 92
deste Prospecto.

A distribuicao publica primaria das cotas tera inicio
apos (i) o deferimento do registro da Oferta pela
CVM; (ii) a disponibilizacao do Prospecto Definitivo
aos investidores; e (iii) a divulgacao do Anlncio de
Inicio, encerrando-se na data de divulgacao do
Anuncio de Encerramento.

Admissao a Negociacao das
Cotas na B3:

As Cotas objeto da Oferta serao registradas para
colocacao no mercado primario no DDA e negociadas
no mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

Participacdo de Pessoas

Vinculadas na Oferta:

Os Investidores da Oferta que sejam Pessoas
Vinculadas, deverao, necessariamente, indicar no
Boletim de Subscricao a sua condicao ou nao de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serao aceitos os
Boletins de Subscricao firmados por Pessoas
Vinculadas, sem qualquer limitacao, observado, no
entanto, que, caso seja verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade
de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as
Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais),
nao sera permitida a colocacao de Cotas junto aos
Investidores da Oferta que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da
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Instrucao CVM n° 400/03, sendo as respectivas
intencdes de investimentos e Pedidos de Reserva
automaticamente canceladas.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO DESCRITO NO ITEM 7.3.3., NA PAGINA 149
DESTE PROSPECTO.

Inadequacao:

O COORDENADOR LIDER DA OFERTA DECLARA QUE
O INVESTIMENTO EM COTAS DE FlIIl NAO E
ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE
LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE OS FII
ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO
BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE
TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE
VALORES OU MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO.
ALEM DISSO, OS FIl TEM A FORMA DE CONDOMINIO
FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A
POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS. DESSA
FORMA, OS SEUS COTISTAS PODEM TER
DIFICULDADES EM ALIENAR SUAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO OU DE MONETIZAR PARTE
OU A TOTALIDADE DO VALOR DAS COTAS.
Adicionalmente, os Investidores da Oferta deverao
ler atentamente a secao “Fatores de Risco”
constante na pagina 123 deste Prospecto.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO
PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Fatores de Risco:

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO
“FATORES DE RISCO” CONSTANTE NA PAGINA 123
DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE
CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRIGAO/AQUISIGAO DE COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.
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Publicidade: Todos os atos e decisoes relacionadas ao Fundo e a
Oferta serao veiculados na pagina do Administrador:
www.gerafuturo.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, em seguida, logo abaixo de “Outros
Produtos”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida
clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, localizar o
documento requerido); da CVM: www.cvm.gov.br
(neste website, clicar em “Informacdes de Regulados

Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de
Distribuicao”, em seguida em “Ofertas em Analise”,
em seguida “Quotas de Fundo Imobiliario”, selecionar
0 “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”, e, entdo, clicar em “Prospecto
Definitivo”) e da B3: www.b3.com.br (neste site clicar
em “SITE BM&FBOVESPA”, em seguida clicar em
“servicos”, clicar em “confira a relacao completa dos
servicos na Bolsa”, selecionar “saiba mais”, clicar em
“mais servicos”, selecionar “ofertas publicas”, clicar
em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”,
clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, localizar o
Prospecto Definitivo).

Os potenciais investidores devem ler este Prospecto antes de tomar qualquer decisao de
investir nas Cotas do Fundo. Os investidores que desejarem obter exemplar deste
Prospecto ou informacdes adicionais sobre a Oferta deverao dirigir-se aos enderecos e
paginas da rede mundial de computadores do Administrador, das Instituicoes
Participantes da Oferta, da CVM e da B3 abaixo indicados, nos termos do artigo 42 e do
artigo 54-A da Instrucao CVM n° 400/03:
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Administrador e Coordenador Lider:

https://www.gerafuturo.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, em
seguida, logo abaixo de “Outros Produtos”, clicar em “Ofertas PUblicas”, em
seguida clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”
e, entao, localizar o Prospecto)

Coordenadores Contratados:

INTERMEDIUM DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
https://bancointer.com.br/dtvm/ofertas-publicas-renda-variavel.jsf, neste
website clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”
e posteriormente acessar o presente Prospecto.

OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
http://www.ourinvest.com.br/fii/malls-brasil-plural e em seguida clicar em Malls
Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO

www.brasilplural.com.br (neste website clicar em “Plataforma de Distribuicao”,
em seguida clicar em “Ofertas Publicas” e, em seguida, logo abaixo de “MALLS
BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar “Prospecto
Definitivo” para acessar o presente Prospecto).

BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.

www.brasilplural.com.br (neste website clicar em “Plataforma de Distribuicao”,
em seguida clicar em “Ofertas Publicas” e, em seguida, logo abaixo de “MALLS
BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar “Prospecto
Definitivo” para acessar o presente Prospecto).

Corretoras Contratadas:

ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CCTV
https://www.ativainvestimentos.com.br/Investimentos/Onde-Investir/Ofertas-
Publicas/Detalhe/472/

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
http://www.caixa.gov.br/voce/poupanca-e-investimentos/acoes-
online/ofertas-publicas/em-andamento/Paginas/default.aspx (neste website
procurar por “Oferta de Distribuicao Publica do Malls Brasil Plural Fundo de
Investimento Imobiliario”).

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

http://www.coinvalores.com.br/produtos_e_servicos/ofertas (neste website
clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”).
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EASYNVEST - TiITULO CORRETORA DE VALORES S.A.
https://www.easynvest.com.br/investimentos/investir-ofertas-publicas-ipo
(neste website clicar em “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario”).

FATOR S.A. CORRETORA DE VALORES
http://www.fatorcorretora.com.br/corretora_valores/produtos/oferta_publica
/566/566.html

GRADUAL INVESTIMENTOS CCTVM S.A.
https://www.gradualinvestimentos.com.br/Investimentos/OfertaPublica (neste
website clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”).

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
https://cliente.guideinvestimentos.com.br/oferta-publica (neste website clicar
em “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario - FII”).

MAGLIANO S.A. CCVM
https://www.magliano.com.br/#!produtos/ofertas-publicas (neste website clicar
em "Malls Brasil Plural")

MIRAE ASSET WEALTH MANAGEMENT BRAZIL (CCTVM) LTDA.
https://corretora.miraeasset.com.br/MinhaConta/ofertapublica/63587 (neste
website clicar em “1a EMISSAO DO MALLS BRASIL PLURAL FlI”).

NOVA FUTURA CTVM LTDA
https://www.novafutura.com.br/tesouro-direto-e-renda-fixa/ (neste website
clicar em "IPO - Oferta Publica Inicial" e procurar pela oferta do "MALLS BRASIL
PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO")

PLANNER CORRETORA DE CALORES S.A.http://www.planner.com.br/oferta-
publica/detalhe/177

RENASCENCA DTVM LTDA.
https://www.renatrader.com.br/investir/ofertas-publicas.html (neste website
procurar pela oferta “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario” e
clicar no documento desejado).

SOCOPA SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A.
https://www.socopa.com.br/Conteudo/Servicos_OfertaPublica.aspx (neste
website clicar em “Malls Brasil Plural FlI”’).

SPINELLI S.A. - CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO

https://www.spinelli.com.br/Ofertas-Publicas/ (neste website clicar em “BR
MALLS”).
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CVM:

www.cvm.gov.br (neste website clicar em “Informacdes de Regulados - Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicao”, em seguida em “Ofertas em
Analise”, em seguida “Quotas de Fundo Imobiliario”, selecionar o “MALLS
BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, e, ent&o, clicar em
“Prospecto Definitivo”)

B3:

www.b3.com.br (neste website clicar em “SITE BM&FBOVESPA”, em seguida
clicar em “servicos”, clicar em “confira a relacao completa dos servicos na
Bolsa”, selecionar “saiba mais”, clicar em “mais servicos”, selecionar “ofertas
publicas”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em
“MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo,
localizar o Prospecto Definitivo).
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4. CARACTERISTICAS DO FUNDO

4.1. Visao Geral do Fundo

O Fundo tem como foco a aquisicao de participacao em ativos imobiliarios localizados
no Brasil, de forma a gerar retornos consistentes com a Politica de Investimentos
estabelecida. A gestao sera realizada pelo Grupo Brasil Plural, através da BRPP Gestao
de Produtos Estruturados Ltda., suportada por uma equipe experiente de profissionais,
conforme pode ser verificar no item “4.1.2.4. Equipe de gestdo: credenciais da

equipe”, na pagina 50 deste Prospecto.

4.1.1. Sumario Executivo

v RS 336 MM Valor da Oferta para aquisicao de 3 shopping Centers
v +70% NOI vem de ativos tradicionais consolidados
v' 93,4% Taxa de ocupacao média
v" RS 34,7 MM de NOI para o portfolio de ativos em 2016
v Rendimento liquido estimado no 1° ano: 8,4%'2
v TIR estimada: 13,9% a.a. (real)"?
Ativo Localizacdo 3:;;:;;; Adqzairido 013:23;01 Administrador
MACEIO SHOPPING MACEIO, AL 36,4 54,2% 98% Proshopping
OS;T_'SSSPTI\EEZA GRANDE SAO PAULO, SP 14,6 39,6% 97% Osaxjc’mf'aza
VIA BRASIL SHOPPING RIO DE JANEIRO, Rl 36,4 49,0% 88% AD Shopping
TOTAL/MEDIA 87,4 47,6% 93,4%

Fonte: Dados dos administradores dos shoppings; Nota 1 - Rentabilidade estimada n&o representa garantia de
rentabilidade futura; Nota 2 - Estimativa da Consultoria Cushman & Wakefield; Nota 3 - Dados de 2016.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
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4.1.2. Tese de Investimento

O Fundo sera focado essecialmente em renda para os cotistas e nao em
desenvolvimento. O objetivo principal sera a geracao de retornos baseados
principalmente na premissa de que os shoppings centers sao ativos imobiliarios
resilientes, conforme demonstrado no item “4.1.2.2. Desempenho do setor de
shoppings”, na pagina 45 deste Prospecto, uma vez que sao diversificados do
ponto de vista de nimero e tipos de lojistas (locatarios) e que possuem

contratos de locacao ajustados por inflacao.

Retorno-alvo

Momento do investimento

Indicadores econdmicos
Indicadores do setor de shoppings

Desempenho do setor de shoppings

Vendas dos ultimos 21 anos cresceram continuamente, apesar de diversas crises
Contratos de aluguel com lojistas sdo reajustados por inflagdo

Fundo com foco em renda

+70% do fluxo de caixa do Fll vira de ativos tradicionais consolidados
Diversificacdo (locatdrios, ativos e administradores)

Equipe de Gestao

Experiéncia na gestdo de diferentes veiculos de investimento
Experiéncia no desenvolvimento e na operagdo de shopping centers

Investimento em Fundos Imobilidrios
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Retorno liquido estimado no 12 Ano do Fundo® = 8,4%

(depois de impostos, com contratos corrigidos por inflacéo)

Taxa SELIC
Estimativa para Dez/18: 7,3% (antes de impostos)

NTN-B (Principal) 2024
Dez/18 — 4,64% + correcdo por IPCA (antes de impostos)

Média da rentabilidade de dividendos dos fundos de
shopping centers que compdem o IFIX?

5,6% a.a. estimados para proximos 12 meses

Fonte: Bloomberg, Sistema de Expectativas de Mercado BACEN (consulta em 15/09/2017); Nota 1: Rentabilidade
estimada ndo representa garantia de rentabilidade futura; Nota 2: Excluindo FIGS11 que esta em periodo de renda

garantida

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

DIVERSIFICAGAO DO Fli

70% do resultado operacional (NOI) do fundo vem de ativos
consolidados

Portfolio com diversificagao de operadores de shoppings

Portfolio com ativos diversificados geograficamente
(3 regioes metropolitanas diferentes, localizadas em
3 estados, e com diferentes perfis de consumidores)

Portfolio com diversificacao de locatarios

(+540 lojas)

Fonte: Dados dos ativos do portfélio

43



4.1.2.1. Momento do investimento

Diversos indicadores econdmicos tais como a recuperacao do crescimento do
PIB, o aumento do indice de confianca do consumidor e a melhora no
crescimento do setor varejista caracterizam o atual cenario para investimento
no Fundo, sugerindo uma recuperacao nao apenas para o varejo, mas também
para o setor de shopping centers (como podemos verificar nos graficos a seguir).

centers (como podemos verificar nos graficos a seguir).

CRESCIMENTO DO PIB
PIB (YoY%)

Fonte: IBGE Inteligéncia

CONFIANCA DO CONSUMIDOR

iNDICE DE CONFIANCA DO CONSUMIDOR

40%
20%
0%

-20%

-40%

Fonte: IBGE Inteligéncia
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COMPORTAMENTO DO VAREJO

INDICE CIELO DO VAREJO AMPLO (YoY%)

4,0%
2,0%
0,0%
-2,0% 201 2016 2017
-4,0%
-6,0%
-8,0%
Fonte: IBGE Inteligéncia
FLUXO DE VISITAS EM SHOPPING CENTERS
4,0 VARIACAO NAS VISITAS A SHOPPINGS (YoY%)
2,0
0,0
201 016 2017
2,0
-4,0
-6,0
Fonte: IBGE Inteligéncia; Variacdo do Fluxo de Visitas a Shoppings YoY (IFLUX)
4.1.2.2. Desempenho do setor de shoppings

Acredita-se que a o crescimento continuo das vendas ao longo dos ultimos 21
anos, mesmo em momentos de crises econdmicas, tanto nacionais quanto
internacionais, é evidéncia do desempenho do setor de shoppings como pode-

se observar no grafico abaixo:

VENDAS DOS SHOPPINGS CRESCERAM CONTINUAMENTE NOS ULTIMOS 21 ANOS MESMO DURANTE PERIODOS DE CRISE

Momento Atual

Crise Europeia
Crise Subprime

Crisedo México (1994) Crise da Rissia e Crise de 2002
e Crise da Asia (1997) Desvalorizaciio do Real Eleigio do Lula
58
50
2 a6 42 46
18 23 26
. = = m --ll..

- ms Em B B
1995 1996 1997} 1998 1999 2000 ; 2001 |2002 2009 2010 12011 2012! 2013 | 2014 2015 2016

Média do Crescimento do PIB (95-2016): +2,3%
Inflacao Média (95-2016): +6,6%
Crescimento Médio das Vendas! (95-2016): +14,0%

Fonte: Abrasce, IBGE, Bloomberg; Nota 1 - ICVA: Indice Cielo do Varejo Amplo (Deflacionado)
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HISTORICAMENTE AS VENDAS EM SHOPPINGS APRESENTARAM CRESCIMENTO SUPERIOR AO VAREJO TRADICIONAL

Varejo Shoppings

6%
4%

6 %
o %
g -1% %
2001 2002 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Zﬂla\kzﬂm
-4%

-4% -6%

Fonte: IPEA Data; Abrasce

4.1.2.3. Fundo com foco em renda

O portfélio de Ativos Alvo apresenta diversificacdao, seja em termos de
localizacao (ativos em diferentes regides e cidades), seja em termos de
quantidade e tipos de lojistas (mais de 540 lojistas que ofertam diferentes tipos
de servicos - cinema, restaurante, vestuario, dentre outros). Adicionalmente,
a equipe ja estruturou e conduziu também dezenas de operacdes financeiras
relacionadas ao setor de shopping centers (envolvendo transacoes de M&A,

estruturacao e distribuicao de fundos, entre outros).

DIVERSIFICACAO GEOGRAFICA (ABL por regido)

Nordeste
40,6%

Sudeste
59,4%

Fonte: Dados dos ativos do portfélio
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DIVERSIFICACAO DOS LOCATARIOS (+ 540 lojas)

36,4%
= MACEIO SHOPPING 38,8%

u OSASCO PLAZA SHOPPING
VIA BRASIL SHOPPING

24,8%

Fonte: Dados dos ativos do portfélio

ATIVOS OPERADOS POR DIFERENTES ADMINISTRADORES

AD Shopping
B Proshopping

Osasco Plaza
Adm

Participagdo dos Administradores

Fonte: Dados dos ativos do portfélio

MATURIDADE DO PORTFOLIO (MEDIA DA IDADE DOS ATIVOS)

22

17

14

General Sonae Sierra  Aliansce BRMALLS MallsBrasil Multiplan lguatemi
Shopping Plural FlI

Fonte: Dados dos ativos do portfolio

Fonte: Dados dos ativos do portfélio

Comparagao entre a performance historica consolidada dos
ativos que irao compor o Fll com as principais empresas de
shopping center de capital aberto?

Nota 1: Principais empresas consideradas foram: Multiplan, BRMALLS, Iguatemi e Aliansce
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TAXA DE OCUPACAO

100%
80%
60%
40%
20%
0%
2013 2014 2015 2016
H Malls Brasil Plural FlI B Média Principais Empresas Abertas
Fonte: Dados do Portfélio de ativos e sites de Rl das empresas abertas
MARGEM NOI
100%
80%
60%
40%
20%
0%
2013 2014 2015 2016

mmm Malls Brasil Plural Fll == Média Principais Empresas Abertas

Fonte: Dados do Portfdlio de ativos e sites de Rl das empresas abertas

RESULTADO OPERACIONAL LIQUIDO MENSAL (NOI) POR M?

150,0

50,0

0,0
2013 2014 2015 2016

=M alls Brasil Plural FII ====MZédia Principais Empresas Abertas

Fonte: Dados do Portfdlio de ativos e sites de Rl das empresas abertas
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CRESCIMENTO ACUMULADO ALUGUEL MESMAS LOJAS (SSR)

150%
——
100% —
50%
0%
2012 2013 2014 2015 2016
=M alls Brasil Plural FII ====Média Principais Empresas Abertas
Fonte: Dados do Portfélio de ativos e sites de Rl das empresas abertas
RECEITA ANUAL COM ALUGUEL
40

2014 2015

W Malls Brasil Plural Fl
Fonte: Dados do Portfélio de ativos

RECEITA MENSAL TOTAL (RS) POR M?

30
- 27,9 29,7
10

0

100
80
82,7 84,0
60
40
20
0
2013 2014 2015 2016
W Malls Brasil Plural FlI
Fonte: Dados do Portfélio de ativos
Ativo Resultado Operacional (NOI) Competéncia
2013 2014 2015 2016
MACEIO SHOPPING 14,4 14,8 15,1 15,8
OSASCO PLAZA SHOPPING 8,9 9,3 9,6 8,8
VIA BRASIL SHOPPING 10,4 10,9 12,2 10,2
Total 33,7 " 350 g 36,9 34,8

Fonte: Dados do Portfolio de ativos
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Taxa de Ocupagao

Ativo
2013 2014 2015 2016
MACEIO SHOPPING 98,0% 98,0% 98,0% 98,0%
OSASCO PLAZA SHOPPING 98,7% 100,0% 98,8% 97,3%
VIA BRASILSHOPPING 92,9% 92,3% 91,2% 87,9%
Média " 96,5% " 968% | 96,0% " 04,4%
Fonte: Dados do Portfélio de ativos
4.1.2.4. Equipe de gestdo: credenciais da equipe

A equipe responsavel pela gestao do Fundo possui comprovada experiéncia na
gestao de Fundos de Investimentos Imobiliarios e, particularmente, no setor
imobiliario e de shopping centers. Os membros da equipe ja participaram
ativamente no desenvolvimento de 12 shopping centers e na administracao de
outros 9 shopping centers.

Credenciais | Desenvolvimento de Shoppings

Iguatemi Belém
Area Bruta Locével: 27.492m?
Desenv.: OAS
Cidade: Belém

Iguatemi Bahia

Area Bruta Locdvel: 33.820m?
Bl Desenvolvedor : Nac. Iguatemi
Cidade: Salvador

Minas Shopping

Area Bruta Locavel: 57.404m?
Desenvolvedor: OAS

Cidade: Belo Horizonte

Shopping Campo Grande
Area Bruta Locével: 40.528 m? —

NI
g " Nova América
' Area Bruta Locével: 40.653m?
> e Desenvolvedor: Consultor
Desenvolvedor : Ecisa ' [ Especializado e Ancar
Cidade: Campo Grande § Cidade: Rio de Janeiro
Park Shopping Barigui e P , ¥% WestPlaza
Area Bruta Locével: 46.441m? e | ]
Desenvolvedor : Multiplan .
Cidade: Curitiba

\j., ke Area Bruta Locavel: 33.656 m?
- Desenvolvedor : Rede Plaza
et Cidade: Sdo Paulo
Barra Shopping Sul ___

< Shopping Interlagos
Area Bruta Locével: 68.187 m? J— Area Bruta Locavel: 51.799m?
4 - Desenvolvedor : Savoy
\(3) ﬂ Cidade: Sdo Paulo

Desenvolvedor : Multiplan SSEs
Villa Lobos

Cidade: Porto Alegre
Area Bruta Locével: 26.020m?

Iguatemi Caxias AQ;: Plaza
Area Bruta Locével: 28.000m? S Area Bruta Locdvel: 61.893m?
Desenvolvedor : Ecisa [[* : 3 P —_— ¢ Desenvolvedor : Ecisa
) - m—— Desenvolvedor : Cyrela E25
Cidade: Caxias do Sul Cidade: Santo André

& Cidade: Sdo Paulo
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Credenciais | Administracao de Shoppings

-
Fashion Mall
Amazonas Shopping . _ = == L o ":\ A u‘:“‘ 1 ,} \‘
ABL: 42.270m? B ARy, . L = \ c
Cidade: Manaus S . [0 WY Y \ C
\ 4 \,
), ~ SN
} / . Y Ilha Plaza Shopping
4 { . P | \BL: 22. 000 m?
. ) C
§ dade
%

Norte Shopping
ABL: 74.414 m?

Shopping Paralela £

Casa & Gourmet

Shopping Via Brasil [ Shopping

A

€ Center Shopping
& ABL: 14.957 m?
® Cida

4.1.2.5. Investimento em Fundos Imobiliarios

Vantagens de investir em Flls

O fundo de investimento imobiliario permite que investidores com volume menor de recursos possam
Acesso ao mercado imobiliario investir no mercado imobiliario. Além disso, por ser fracionado em cotas, o investidor tem a opgdo de

adquirir o nimero de cotas que melhor se adequar a sua capacidade financeira.

Diversificacao R : i
& imdveis e em titulos de renda fixa.

Gestdo e Administracido 0 fundo conta com profissionais que realizam a gestdo e administracio dos investimentos.

Alguns fundos, conforme previsto em seu regulamento, permitem investimentos em diferentes tipos de

Ha isencdo de IR para rendimentos mensais de pessoas fisicas, que tenham menos de 10% de cotas do fundo
Imposto de Renda imobilidrio, cujas cotas sejam negociadas em Bolsa de Valores e que tenham mais de 50 cotistas. Esta isencdo

serd aplicavel ao Malls Brasil Plural Fll.

4.2. Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668/93, pela Instrucao CYM n° 472/08, pelo Regulamento

e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

4.3. Objetivo do Fundo

O objetivo do Fundo é a obtencao de renda por meio da exploracao imobiliaria dos
Ativos Imobiliarios, bem como o ganho de capital, mediante a compra e venda de Ativos

Imobiliarios e a aplicacao de recursos, preponderantemente em Ativos Imobiliarios.

0 objeto do Fundo nao podera ser alterado sem prévia deliberacao da Assembleia Geral
de Cotistas, tomada de acordo com o quérum estabelecido no artigo 22.12.7 do

Regulamento do Fundo.
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4.4. Forma de Constituicao

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, portanto nao admite o

resgate de suas Cotas. O Fundo foi constituido em 28 de dezembro de 2016.

4.5. Prazo de Duracéao

O Fundo tem prazo de duracao indeterminado.

4.6. Classificacdo ANBIMA

Para fins do Codigo ANBIMA e das “Diretrizes de ClassificacGo ANBIMA de Fundos de
Investimento Imobilidrio”, o Fundo é classificado como “FIl Renda/Gestao

Ativa/Shoppings”.

4.7. Politica de Investimentos

O Fundo tem gestao ativa, realizada nos termos do item “4.10.2. Obrigacées do
Gestor”, constante da pagina 55 deste Prospecto, e sua politica de investimentos
consiste no investimento direto e indireto nos Ativos Imobiliarios, na forma prevista na
Instrucao CVM n° 472/08.

O Fundo podera adquirir Imoéveis que estejam localizados em todo o territorio

brasileiro.

A aquisicao dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a
vista ou a prazo, nos termos da regulamentacdo vigente e devera ser objeto de
avaliacao prévia pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada,
observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucao CVM n° 472/08.
Adicionalmente, os novos Imdveis serao objeto de auditoria juridica a ser realizada por
escritério de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendacao do Gestor ao Administrador, e com base em termos usuais de mercado

utilizados para aquisicoes imobiliarias.

O Administrador pode, conforme orientacdes do Gestor, em nome do Fundo, adiantar

quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se destinem
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exclusivamente a execucao da obra do empreendimento, sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro, estejam de acordo com a Politica de Investimentos,
observado que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo, e os

Cotistas nao serao chamados a aportar mais recursos no Fundo.

A cada nova emissao, o Gestor podera propor um parametro de rentabilidade para as
Cotas a serem emitidas, o qual nao representara e nem devera ser considerado como
uma promessa, garantia ou sugestdao de rentabilidade aos Cotistas por parte do

Administrador ou do Gestor.

A parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, nao estiver aplicada em
Ativos Imobiliarios devera ser aplicada em Ativos Financeiros. Adicionalmente, para
realizar o pagamento das despesas ordinarias, das Despesas Extraordinarias e dos
encargos previstos no artigo 18.1 do Regulamento, o Fundo podera manter parcela do
seu patriménio, que, temporariamente, nao estejam aplicadas em Ativos Imobiliarios,
nos termos do artigo 6.3 do Regulamento, aplicada em Ativos Financeiros, sem

qualquer limitacao em relacao a diversificacao.

O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissao ou cujas contrapartes sejam
Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou do Administrador, desde que aprovado em Assembleia

Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34 da Instrucao CVM n°® 472/08.

A Politica de Investimentos nao podera ser alterada sem prévia deliberacao da
Assembleia Geral de Cotistas, tomada de acordo com o quérum estabelecido no artigo
22.12.7 do Regulamento do Fundo.

O Fundo ndo podera realizar operacoes de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque

ou posicao anterior do mesmo ativo.

O Gestor selecionara os investimentos a serem realizados pelo Fundo, a seu critério,
sem prejuizo de eventual concentracao da carteira em Ativos Imobiliarios, desde que
respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da
concentracao do patrimonio do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros
nos termos da regulamentacao em vigor, em especial dos § 5° e § 6° do artigo 45 da

Instrucdo CVM n° 472/08, sendo certo que a selecao de investimentos em Ativos
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Imobiliarios que nao sejam titulos ou valores mobiliarios devera ser objeto de analise

e aprovacao pelo Administrador.

Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da
Politica de Investimentos, desde que respeitadas as disposicoes do Regulamento do
Fundo e da legislacao aplicavel, nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisoes que
eliminem a discricionariedade do Administrador com relacao as atribuicées que foram
especificamente atribuidas ao Administrador no Regulamento, no Contrato de Gestao

e na legislacao em vigor.

O Fundo, a critério do Administrador, conforme recomendacao do Gestor, podera
ceder a terceiros ou dar em garantia, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis
recebidos em decorréncia dos contratos de locacao dos Imdveis integrantes da carteira
do Fundo, assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados aos

Ativos Imobiliarios.
4.8. Estudo de Viabilidade
O estudo de viabilidade constante no Anexo | deste Prospecto foi realizado pela

Cushman & Wakefield, e tem por objetivo avaliar a rentabilidade esperada do

investidor que adquirir Cotas da presente Emissao (“Estudo de Viabilidade”).

As analises do Estudo de Viabilidade foram baseadas nas projecdes de resultado do
investimento de parte dos recursos provenientes da Emissao na aquisicao de
participacao nos Ativos Alvo. Para isso, foram utilizadas premissas que tiveram como
base, principalmente, desempenho histérico, situacao atual e expectativas futuras da
economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do Estudo nao devem
ser assumidas como garantia de rendimento. O Gestor nao se responsabiliza por
eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negocios

aqui apresentados.
A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU

SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

0 Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da
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Instrucao CVM n° 472/08 e as informacoes financeiras potenciais nele contidas nao
foram elaboradas com o objetivo de divulgacdo puUblica, tampouco para atender a

exigéncias de 6rgao regulador de qualquer outro pais, que nao o Brasil.

As informacgoes contidas no Estudo de Viabilidade nao sao fatos e nao se deve confiar
nelas como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste
Prospecto sao advertidos que as informacdes constantes do Estudo de Viabilidade
podem nao se confirmar, tendo em vista que estao sujeitas a diversos fatores, tais

como descritos no Estudo de Viabilidade constante no Anexo | a este Prospecto.

Potenciais investidores devem observar que as premissas, estimativas e expectativas
incluidas no Estudo Viabilidade e neste Prospecto refletem determinadas premissas,
analises e estimativas dos Ativos Alvo. As premissas utilizadas no Estudo de Viabilidade
e neste Prospecto nao foram verificadas de maneira independente pelos auditores do
Fundo.

4.9. Cotas
O patrimoénio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas.

As Cotas sao escriturais, nominativas e correspondem a fracoes ideais do patriménio
do Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de
registro de Cotistas ou na conta de deposito das Cotas.

Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere
aos pagamentos de rendimentos e amortizacdes, caso aplicavel, observado que,
conforme orientacao e recomendacao do Gestor, apos verificado pelo Administrador a
viabilidade operacional do procedimento junto a B3, a nova emissao de Cotas podera
estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribuicao das Cotas objeto da nova
emissao, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissao nao darao direito a
distribuicao de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas
ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissao de Cotas,
inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

As caracteristicas, os direitos e as condicoes de emissao, distribuicao, subscricao e
integralizacao das Cotas estao descritos no Capitulo XIV do Regulamento e na Secao
“5. Caracteristicas da Oferta”, na pagina 84 deste Prospecto.

A Emissao de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento constante no

Anexo | ao Regulamento do Fundo, que disciplina, inclusive, a forma de subscricao e
de integralizacao.
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No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade minima
de 50 (cinquenta) Cotas.

A subscricao das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da Oferta. As
Cotas que nao forem subscritas serdao canceladas pelo Administrador.

Quando da subscricao das Cotas, o Investidor da Oferta devera assinar o Boletim de
Subscricao e o Termo de Adesao ao Regulamento, para atestar que tomou ciéncia (i)
do teor do Regulamento; (ii) do teor deste Prospecto; (iii) dos riscos associados ao
investimento no Fundo, constantes da Secao “Fatores de Risco”, na pagina 123 deste
Prospecto; (iv) da Politica de Investimentos; (v) da possibilidade de ocorréncia de
Patrimonio Liquido do Fundo negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado
a realizar aportes adicionais de recursos.

Nao podera ser iniciada nova oferta de Cotas do Fundo antes de totalmente subscritas
ou canceladas as Cotas remanescentes da presente Oferta.

As Cotas serdao integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na Data de
Liquidacao junto as Instituicoes Participantes da Oferta, pelo Preco de Emissao.

Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicées de integralizacao constantes do
Boletim de Subscricao, independentemente de notificacao judicial ou extrajudicial,
nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo Boletim de Subscricao.

A cada nova oferta de Cotas do Fundo, conforme orientacao do Gestor, o Administrador
poderda, a seu exclusivo critério, autorizar que seja permitida a integralizacao das
novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal integralizacao deve ser feita com
base em laudo de avaliacao elaborado por empresa especializada, de acordo com o
Anexo 12 da Instrucao CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas,
bem como deve ser realizada no prazo, termos e condicoes aprovados em Assembleia
Geral de Cotistas e estabelecidos no boletim de subscricao e nas leis e regulamentacoes
aplicaveis.

As Cotas serao admitidas a negociacao exclusivamente em mercado de bolsa
administrado pela B3.

Nao sao consideradas negociacao das Cotas as transferéncias nao onerosas das Cotas
por meio de doacao, heranca e sucessao.

Conforme disposto no artigo 14.17 do Regulamento, é vedada a negociacao de fracao
das Cotas.
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Nao é permitido o resgate das Cotas.

4.10. Administrador e o Gestor

4.10.1.0brigacées do Administrador

O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigacdes previstas na legislacao e regulamentacao aplicavel
e no Regulamento, bem como da sua obrigacao de observar o escopo de atuacao do

Gestor, as obrigacdes abaixo elencadas:

a) realizar, conforme orientacao do Gestor, a alienacao ou a aquisicao,
sem necessidade de aprovacao em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de
Conflito de Interesses, dos Ativos Imobiliarios, existentes ou que poderao vir a

fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos;

b) providenciar a averbacao, no cartério de registro de imdveis, fazendo
constar nas matriculas dos Imoveis e direitos integrantes do patrimonio do
Fundo que tais Imoveis, bem como seus frutos e rendimentos (i) nao integram
o ativo do Administrador; (ii) nao respondem direta ou indiretamente por
qualquer obrigacdo do Administrador; (iii) nao compdéem a lista de bens e
direitos do Administrador, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial;
(iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador;
(v) ndo sado passiveis de execucao por quaisquer credores do Administrador, por
mais privilegiados que possam ser; e (vi) nao podem ser objeto de constituicao

de quaisquer onus reais;

c) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os
registros dos Cotistas e de transferéncia das Cotas; (ii) os livros de atas e de
presenca das Assembleias Gerais de Cotistas; (iii) a documentacao relativa aos
ativos e as operacoes do Fundo; (iv) os registros contabeis referentes as
operacoes e ao patrimonio do Fundo; e (v) o arquivo dos pareceres e relatorios
do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas
e dos profissionais ou empresas contratadas e que, eventualmente, venham a

ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrucao CVM n° 472/08;

d) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;
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e) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicao das Cotas, que serdao arcadas pelo
Fundo, conforme disposto no item “4.12. Despesas e Encargos do Fundo”, na
pagina 66 deste Prospecto, e no artigo 18.1 do Regulamento;

f) manter custodiados no Custodiante ou em outra instituicao prestadora
de servicos de custédia, devidamente autorizada pela CVM, os Ativos
Financeiros e os Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobiliarios,
adquiridos com recursos do Fundo;

g) no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento
administrativo pela CVM, manter a documentacao referida na alinea “b” acima
até o término do procedimento;

h) divulgar informacdes em conformidade com e observados os prazos
previstos nos artigos 19.3 e 19.4 do Regulamento, e na e regulamentacao
aplicavel;

i) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos
contratados pelo Fundo;

1) dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacao legal para o
exercicio do direito de voto em assembleias dos Ativos Financeiros ou Ativos
Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de voto adotada pelo Gestor,
de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e pelas
diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulacao e Melhores Praticas da ANBIMA;

k) observar as disposicoes constantes do Regulamento, bem como as
deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas;

1) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade
em relacdo ao Fundo e aos Cotistas, nos termos da legislacao aplicavel;

m) representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos
necessarios a administracao da carteira do Fundo, observadas as atribuicées do
Gestor;

n) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos
Imobiliarios e Ativos Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por
terceiros, incluindo os servicos de administracao das locacdées ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, bem
como de exploracao de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas nao se limita
ao direito de superficie, usufruto e direito de uso dos respectivos Imoveis, que
eventualmente venham a ser contratados na forma prevista no artigo 2.8 do
Regulamento;

58



0) observar as recomendacdes do Gestor para o exercicio da Politica de
Investimentos do Fundo, ou outorgar-lhe mandato para que a exerca
diretamente, conforme o caso; e

P) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos:

(i) distribuicao das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

(i1) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o
Administrador e o Gestor, em suas atividades de analise, selecdo e
avaliacao dos Imoveis e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo;

(ili) empresa especializada para administrar as locacées ou
arrendamentos dos Imoveis, a exploracao do direito de superficie,
monitorar e acompanhar projetos e a comercializacao dos respectivos
Imdveis e consolidar dados economicos e financeiros selecionados das
sociedades investidas para fins de monitoramento; e

(iv)  formador de mercado para as Cotas do Fundo.

Os servicos a que se referem os incisos “i”, “ii” e “iii” da alinea “p”, acima, podem
ser prestados pelo proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos
casos, devidamente habilitados.

4.10.2.0brigacées do Gestor

O Gestor devera, sem prejuizo do disposto no Contrato de Gestao e no Regulamento:

a) identificar, selecionar, avaliar, acompanhar e recomendar ao
Administrador a alienacao ou aquisicao, sem necessidade de aprovacao em
Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, dos
Ativos Imobiliarios existentes ou que poderao vir a fazer parte do patrimonio
do Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos, inclusive com a
elaboracao de analises econdmico-financeiras, se for o caso;

b) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar, sem

necessidade de aprovacao em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito

de interesses, Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios que sejam titulos e
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valores mobiliarios, existentes ou que poderao vir a fazer parte do patrimonio
do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista no Capitulo VI do
Regulamento, inclusive com a elaboracao de analises econémico-financeiras, se

for o caso;

c) celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias
a administracao e ao monitoramento dos Ativos Imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, e a execucao da Politica de Investimentos do Fundo,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo, diretamente ou por meio

de procuracao outorgada pelo Administrador para esse fim, conforme o caso;

d) controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracao dos
Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por
terceiros, incluindo os servicos de administracao das locacoes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, bem
como de exploracao de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas nao se limita
ao direito de superficie, usufruto e direito de uso dos respectivos Imoveis, que
eventualmente venham a ser contratados na forma prevista no artigo 2.8 do

Regulamento;

e) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizacao das Cotas,
e a evolucao do valor do patrimonio do Fundo;

f) sugerir ao Administrador modificacées no Regulamento;

g) diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo
exemplificativo, os administradores dos Imdveis integrantes da carteira do
Fundo), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacao e
desenvolver relacionamento com os locatarios dos Imoveis;

h) diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locacao dos
Imoéveis com as empresas contratadas para prestarem os servicos de
administracao das locacdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes
do patriménio do Fundo;

60



i) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

1) recomendar ao Administrador a estratégia de desinvestimento em Ativos
Imobiliarios e sugerir (i) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os
limites previstos na regulamentacao aplicavel, e/ou (ii) pela realizacao da
distribuicao de rendimentos e da amortizacao extraordinaria das Cotas,
conforme o caso, sem necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de
Cotistas;

k) recomendar ao Administrador a cessao dos recebiveis originados a partir
do investimento em Ativos Imobiliarios e sugerir (i) pelo reinvestimento de tais
recursos respeitados os limites previstos na legislacdo e regulamentacao
aplicavel, e/ou (ii) pela realizacdo da distribuicao de rendimentos e da
amortizacao extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

1) elaborar relatorios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos

Imobiliarios, conforme previstos no Contrato de Gestao;

m) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as
reunides e assembleias de condominos dos imoveis integrantes do patrimonio

do Fundo;

n) recomendar a implementacao de reformas ou benfeitorias nos Imoveis
com o objetivo de manter o valor dos Imoveis ou potencializar os retornos
decorrentes da exploracao comercial ou eventual comercializacao;

0) indicar empresas para elaboracao de laudo de avaliacao dos Imoveis;
p) validar orcamento anual dos resultados operacionais dos Imdveis;
q) quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a

Assembleia Geral de Cotistas proposta de desdobramento das Cotas; e

r) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Financeiros e/ou
dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de voto registrada
na ANBIMA, disponivel no seguinte endereco eletrénico:

http://www.brasilplural.com/produtosestruturados/Content/Files/Politica
de_Voto_BRPP%20Gestao%20de%20Produtos. pdf
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O GESTOR DO FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCIiCIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E
QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO
DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE
DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

4.10.3.Vedacbes ao Administrador e Gestor

E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas funcées e
utilizando os recursos do Fundo:

a) receber deposito em sua conta corrente;

b) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos
Cotistas sob qualquer modalidade;

c) contrair ou efetuar empréstimo;

d) prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer
forma nas operacoes praticadas pelo Fundo;

e) aplicar no exterior recursos captados no pais;
f) aplicar recursos na aquisicao das Cotas do proprio Fundo;
g) vender a prestacao as Cotas, admitida a divisao da emissao em séries e

integralizacao via chamada de capital;

h) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

i) sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08,
ressalvada a hipdtese de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, realizar
operacoes do Fundo quando caracterizada situacao de Conflito de Interesses
entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o
representante de Cotistas mencionados no § 3° do art. 35 da Instrucao CVM n°

472/08, ou entre o Fundo e o empreendedor;

1) constituir onus reais sobre os Imoéveis integrantes do patrimonio do

Fundo;
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k) realizar operacées com ativos financeiros ou modalidades operacionais
nao previstas na regulamentacao;

1) realizar operacdes com acoes e outros valores mobiliarios fora de
mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de
distribuicoes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de
debéntures em acoes, de exercicio de bonus de subscricao, nos casos em que a
CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

m) realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacoes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e

n) praticar qualquer ato de liberalidade.

[{ERS

A vedacao prevista na alinea “j” acima nao impede a aquisicao, pelo Fundo, de Iméveis
sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do Fundo.

O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacoes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo

BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

4.10.4.Substituicdo do Administrador e/ou do Gestor

O Administrador ou o Gestor, conforme o caso, devera cessar o exercicio de suas
funcoes nas hipdteses de renlncia ou destituicao pela Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do Capitulo X do Regulamento, ou de descredenciamento pela CVM.

A Assembleia Geral de Cotistas, convocada conforme previsto no Capitulo XXIl do
Regulamento, podera deliberar sobre a destituicao do Administrador, observando-se
os quoéruns estabelecidos no artigo 22.12.7 do Regulamento.

Em caso de renuncia, destituicao ou descredenciamento do Gestor, o Administrador
devera convocar Assembleia Geral de Cotistas para deliberar sobre a eleicdao de seu
substituto, que devera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocacao.
Enquanto um novo gestor nao for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i) nenhuma
aquisicao ou alienacao de Ativos Imobiliarios podera ser realizada pelo Fundo,
observado que os compromissos vinculantes ja firmados poderao ser cumpridos pelo
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Fundo ou resolvidos em perdas e danos, conforme as respectivas condicoes contratuais,
a critério do Administrador; e (ii) o Administrador podera contratar um consultor
imobiliario para executar parte das tarefas atribuidas ao Gestor, em relacdao aos
Iméveis que componham o portfolio do Fundo.

Em caso de renlncia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral de
Cotistas reunir-se-a para deliberar sobre a eleicao de seu substituto, o que podera
ocorrer mediante convocacao por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por
cento) das Cotas, pela CVM ou pelo proprio Administrador.

Na hipotese de renlncia ou descredenciamento do Gestor ou Administrador, este é
obrigado, nos termos do artigo 10.5 do Regulamento, a convocar imediatamente a
Assembleia Geral de Cotistas para eleger seu substituto ou deliberar a liquidacao do
Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apos sua rendncia
e/ou descredenciamento.

No caso de renlncia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer
no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no Cartério de Registro de Imoveis
competente, nas matriculas referentes aos Imodveis e direitos integrantes do
patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto
e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela
CVM e registrada em Cartorio de Titulos e Documentos.

A nao substituicao do Gestor ou do Administrador, em conformidade com os
procedimentos indicados neste item 4.10.4., bem como nos itens do Capitulo X do
Regulamento, no prazo de 120 (cento e vinte) dias contados da referida Assembleia
Geral de Cotistas, configura evento de liquidacao antecipada do Fundo

independentemente de realizacao de Assembleia Geral de Cotistas.

O Administrador devera permanecer no exercicio de suas funcoes até sua efetiva
substituicao ou o término do prazo indicado no paragrafo acima, o que ocorrer

primeiro.
Caso a Assembleia Geral de Cotistas, reunida para deliberar sobre a eleicao de

substituto para o Administrador, conforme mencionado acima, nos termos do item

10.4. do Regulamento, nao se realize, nao chegue a uma decisao sobre a escolha do
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novo Administrador, nao delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda
caso o novo Administrador eleito ndao seja efetivamente empossado no cargo, o
Administrador podera, dentro do prazo de 120 (cento e vinte) dias contados da referida
Assembliea Geral de Cotistas, estabelecido no item 10.6. do Regulamento, convocar
nova Assembleia Geral de Cotistas para nova eleicao de Administrador ou deliberacao

sobre o procedimento para a liquidacao do Fundo.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas para deliberacao sobre liquidacao de que trata a
parte final do paragrafo acima nao se realize ou nao seja obtido quérum suficiente
para a deliberacdo, o Administrador dara inicio aos procedimentos relativos a
liquidacao antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas funcoes até

conclusao da liquidacao do Fundo.

No caso de renuncia do Administrador, este continuara recebendo, até a sua efetiva
substituicao ou liquidacao do Fundo, a remuneracao estipulada pelo artigo 7.1 do
Regulamento, calculada pro rata temporis até a data em que exercer suas funcoes,

nos termos da regulamentacao aplicavel.

No caso de liquidacao extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto

na regulamentacao aplicavel.

4.11. Taxa de Administracdo, Taxa de Performance, Taxa de Ingresso e Taxa de
Saida

O Administrador recebera remuneracao fixa e anual, de forma escalonada, equivalente
a 0,5% (cinco décimos por cento) ao ano sobre o Patrimonio Liquido do Fundo para os
servicos de administracao e gestao de Fundo, observado o valor minimo mensal de
RS 50.000,00 (cinquenta mil reais) mensais, o qual sera reajustado anualmente pela

variacao positiva do IPCA ou indice equivalente que venha a substitui-lo.

Caso as Cotas do Fundo passem a integrar indice de mercado, conforme definido na
regulamentacao aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das Cotas e
critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo

Fundo, a Taxa de Administracao passara a corresponder a 0,5% (cinco décimos por
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cento) a razao de 1/12 avos, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base
na média diaria da cotacao de fechamento das Cotas de emissao do Fundo no més
anterior ao do pagamento da remuneracdo, observado o valor minimo mensal de
RS 50.000,00 (cinquenta mil reais). A forma de apuracdo da Taxa de Administracao
aqui prevista, passara a ser aplicavel no més seguinte aquele em que o Fundo passar a

integrar referido indice de mercado.

A Taxa de Administracao engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Gestor
e ao Escriturador, nao incluindo valores correspondentes ao Custodiante aos demais
Encargos do Fundo, os quais serao debitados do Fundo de acordo com o disposto no

artigo 18.1 do Regulamento e na regulamentacao vigente.

A Taxa de Administracdo sera provisionada por Dia Util, mediante divisao da taxa anual
por 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao
Administrador, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao

dos servicos prestados.

Com excecao da presente Emissao, cujos custos serao arcados pelo Fundo, a cada nova
emissdo de Cotas, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador, conforme
recomendacao do Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicao no Mercado Primario, a qual
sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscricao primaria das Cotas. Com
excecao da Taxa de Distribuicao no Mercado Primario nao havera outra taxa de ingresso
a ser cobrada pelo Fundo.
O Fundo nao cobrara taxa de performance dos Cotistas.
O Fundo nao tera taxa de saida.
4.12. Despesas e Encargos do Fundo
Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas:

(i) Taxa de Administracao;

(ii) Taxas, impostos ou contribuicées federais, estaduais e municipais ou

autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacoes

do Fundo;
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(ifi)  Gastos com correspondéncia, impressdo, expedicao e publicacao de
relatdrios e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive
comunicac¢oes aos Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrucao CVM n°
472/08;

(iv)  Gastos da distribuicao primaria das Cotas, bem como com seu registro

para negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios;

(\%) Honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da

auditoria das demonstracoes financeiras do Fundo;

(vi)  Comissbes e emolumentos, pagos sobre as operacdées do Fundo,
incluindo despesas relativas a compra, venda, locacao ou arrendamento dos

imoveis que componham o patrimonio do Fundo;

(vii)  Honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na
defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de

eventual condenacao que seja eventualmente imposta ao Fundo;

(viii) Custos com a contratacao de formador de mercado para as Cotas do

Fundo;

(ix) Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos
do Fundo, bem como a parcela de prejuizos nao cobertos por apoélices de
seguro, desde que nao decorrentes diretamente de culpa ou dolo do
Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas funcoes;

(x) Gastos inerentes a constituicao, fusdao, incorporacao, cisao,
transformacao ou liquidacao do Fundo e realizacao de Assembleia Geral de
Cotistas;

(xi)  Gastos decorrentes de avaliacdes previstas na regulamentacao e
legislacao vigente, incluindo, mas nao se limitando, as avaliacoes previstas na
Instrucao CVM n° 516/11;

(xii)  Gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de imoveis

integrantes do patrimonio do Fundo conforme previsto nos artigos 6.3 e 20.4 do
Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral de Cotistas;
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(xiii) Taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver;

(xiv) Honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria
especializada e administracao das locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, exploracao do direito
de superficie e comercializacdo dos respectivos imodveis e de formador de
mercado;

(xv)  Despesas com o registro de documentos em cartorio;

(xvi)  Honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25
da Instrucao CVM n° 472/08; e

(xvii) Taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a
carteira do Fundo, observado o disposto no item 2.3 do Regulamento.

Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo devem
correr por conta do Administrador.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o
somatorio das parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao, sendo
certo que correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que
ultrapassem esse limite.

Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos de (i) atividades de
tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituracao
das Cotas; e (iii) gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serao
deduzidos da Taxa de Administracao, nos termos definidos no artigo 7.2 do
Regulamento.
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4.13. Assembleia Geral de Cotistas

A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail)
ou de correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que
sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

A primeira convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos
30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias e com pelo
menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias,
contado o prazo da data de comprovacao de recebimento da convocacao pelos
Cotistas.

Admite-se que a segunda convocacao da Assembleia Geral de Cotistas seja
providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocacao, sem a
necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias,
conforme o caso, entre a data da primeira e da segunda convocacao.

Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde
o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar,
a correspondéncia encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia

fisica enderecada aos Cotistas indicarao, com clareza, o lugar da reuniao.

Independentemente das formalidades previstas neste item, sera considerada regular a
Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas as
informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em
Assembleias Gerais de Cotistas:

| - em sua pagina na rede mundial de computadores;

Il - no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; e
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lIl - na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as

Cotas sejam admitidas a negociacao.

Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informacdes acima elencadas incluem, no
minimo, aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrucao CVM
n°® 472/08, sendo que as informacodes referidas no art. 39, inciso VI da mesma norma,

deverao ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocacao dessa assembleia.

Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger representantes

de Cotistas, as informacodes de que tratam os paragrafos acima incluem:

| - declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo
26 da Instrucao CVM n°® 472/08; e

Il - as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM n°
472/08.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacao de Cotistas
possuidores das Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das
Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os procedimentos

estabelecidos no Capitulo XXIl do Regulamento.

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento, compete

privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

a) demonstracoées financeiras apresentadas pelo Administrador;

b) alteracao do Regulamento;

C) destituicao do Administrador e escolha de seu substituto;

d) emissao de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;
e) fusdo, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

f) dissolucao e liquidacao do Fundo;
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g) alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;

h) apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na

integralizacao de Cotas do Fundo, se aplicavel;

i) eleicao e destituicao de representantes dos Cotistas, eleitos em
conformidade com o disposto no artigo 22.12.1 do Regulamento, fixacao de sua
remuneracao, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que

poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

j) contratacao de formador de mercado que seja Pessoa Ligada;

k) os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos
dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucao CVM n°® 472/08;

1) alteracao do prazo de duracao do Fundo; e
m) alteracdes na Taxa de Administracao, nos termos do artigo 36 da
Instrucao CVM n° 472/08.

A realizacao de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstracées
contabeis, é obrigatoria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do
término do exercicio social do Fundo e apds no minimo 30 (trinta) dias contados da

disponibilizacao das demonstracdes contabeis auditadas aos Cotistas.

O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral, sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias expressas da CVM, de adequacdao a normas legais ou
regulamentares ou ainda em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do
Administrador, do Gestor ou do Custodiante. Estas alteracées devem ser comunicadas
aos Cotistas por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em
que tiverem sido implementadas.

Por ocasiao da Assembleia Geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das Cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio
de requerimento escrito encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusao de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e
extraordinaria.

71



O pedido de que trata o paragrafo acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados
no § 2° do artigo 19-A da Instrucao CVM n°® 472/08, e deve ser encaminhado em até 10

(dez) dias contados da data de convocacao da assembleia geral ordinaria.

O percentual acima mencionado devera ser calculado com base nas participacoes

constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da assembleia.

Caso os Cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
acima descrita, o Administrador deve divulgar pelos meios previstos nos incisos | a lll
acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo de até 10 (dez)
dias acima previsto, nos termos do item 22.11.3 do Regulamento, o pedido de inclusao

de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um)
Cotista, sendo que as deliberacdes poderao ser realizadas mediante processo de
consulta formal, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser
realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo, correspondendo cada Cota
ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il da Instrucao CVM n°
472/08. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo
a cada Cota um voto, nao se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses
de quorum qualificado previstas no paragrafo abaixo. Por maioria simples entende-se
o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das
Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

As deliberacoes relativas as matérias previstas nas alineas “b”, “c”, “e”, “f”, “h”, “j”,

“k” e “m” acima, dependerao de aprovacao por maioria de votos, em Assembleia Geral
de Cotistas, por Cotas que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o

Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou
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Il - metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100

(cem) Cotistas.

Os percentuais acima deverao ser determinados com base no niumero de Cotistas do
Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da assembleia, cabendo
ao Administrador informar no edital de convocacao qual sera o percentual aplicavel
nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacao por quérum

qualificado.

E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de
procuracao aos demais Cotistas do Fundo.
Ao receber a solicitacao de que trata o paragrafo acima, o Administrador devera
mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme contedo
e nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias (teis da
solicitacao.
Nas hipoteses previstas acima, o Administrador pode exigir:
| - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
Il - copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por
representantes.

E vedado ao Administrador do Fundo:

| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido acima mencionado;

Il - cobrar pelo fornecimento da relacao de Cotistas; e

Il - condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer

formalidades ou a apresentacao de quaisquer documentos nao previstos acima.
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Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo Administrador do

Fundo, em nome de Cotistas, serao arcados pelo Fundo.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

| - o Administrador ou Gestor;

Il - os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

lll - empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e

funcionarios;

IV - os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

V - o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens

de sua propriedade que concorram para a formacao do patriménio do Fundo; e

VI - o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica a vedacao prevista acima quando:

| - os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a VI,

acima;

Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral, ou em instrumento de procuracdao que se refira

especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto; ou

[l - todos os subscritores das Cotas forem condominos de bem com que
concorreram para a integralizacao das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de
1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucao CVM n°® 472/08.
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4.14. Representante dos Cotistas

A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um)
representante para exercer as funcoes de fiscalizacao e de controle gerencial das

aplicacdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

A eleicao do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas

presentes e que representem, no minimo:

| - 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais

de 100 (cem) Cotistas; e

Il - 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
Cotistas.

Os representantes dos Cotistas terao prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se

encerrar na proxima Assembleia Geral ordinaria do Fundo, permitida a reeleicao.

Somente pode exercer as funcdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da
Instrucao CVM n° 472/08:

| - ser Cotista;

Il - ndo exercer cargo ou funcao no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou
no controlador do Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele
diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;
Il - ndo exercer cargo ou funcao na sociedade empreendedora do
empreendimento imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe

assessoria de qualquer natureza;

IV - nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento

imobiliario;
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V - nao estar em Conflito de Interesses com o Fundo; e

VI - ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime
falimentar, de prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a
economia popular, a fé plblica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede,
ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador e ao Cotista a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

4.15. Demonstrades Financeiras do Fundo

0 exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31
de dezembro do mesmo ano.

A apuracao do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos
e valores mobiliarios, integrantes da carteira do Fundo, é de responsabilidade do
Administrador, nas hipoteses em que o Fundo nao tenha Custodiante, ou, sempre que
este estiver contratado, do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a
partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacdo, de acordo com a
regulamentacao vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada
instituicao custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentacao em vigor.

O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam
titulos e valores mobiliarios é reproduzido no manual de aprecamento dos ativos do
Custodiante.

No caso de Imoveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento
contabil sera feito inicialmente pelo seu custo de aquisicao, previamente avaliado pelo
Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada.

Apo0s o reconhecimento inicial, os Imoveis para investimento devem ser continuamente
mensurados pelo seu valor justo, na forma da Instrucao CVM n° 516/11, apurado no
minimo anualmente por laudo de avaliacao elaborado por avaliador independente com
qualificacao profissional e experiéncia na area de localizacdo e categoria do imovel
avaliado, a ser definido de comum acordo entre o Administrador e o Gestor.
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Cabera ao Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de avaliacao
especificado no paragrafo acima, quando aplicavel, e informar ao Custodiante.

4.16. Politica de Distribuicdo de Resultados

O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacdao de
Assembleia Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos
pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do artigo
10 da Lei n° 8.668/93 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite do lucro
apurado conforme a regulamentacao aplicavel (“Lucros Semestrais”), com base em

balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano.

Conforme disposto no artigo 12, inciso |, da Lei n° 8.668/93, é vedado ao Administrador
adiantar rendas futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo,
inclusive por meio de eventual cessao de recebiveis, nao serao consideradas como
Lucro Semestral auferido para fins de distribuicao dos resultados do Fundo no
respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas nao devem ser deduzidas
da base de distribuicao do Lucro Semestral, no momento da provisao, mas somente
quando forem efetivamente pagas pelo Fundo.

Os rendimentos auferidos serao distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre
no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacao sera pago no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais,
podendo referido saldo ter outra destinacao dada pela Assembleia Geral, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Observada a obrigacao estabelecida acima, o Administrador, conforme recomendacao
do Gestor, podera reinvestir os recursos originados com a alienacao dos Ativos
Imobiliarios e Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites previstos
na regulamentacao e legislacao aplicaveis e/ou as deliberacoes em Assembleia Geral
nesse sentido.

O Administrador, conforme recomendacao do Gestor, também podera reinvestir os
recursos provenientes de eventual cessao de fluxo de aluguéis e outros recebiveis
originados a partir do investimento em Imoveis e Ativos Imobiliarios, observados os
limites previstos na regulamentacao e legislacao aplicaveis.
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0 percentual minimo acima mencionado sera observado apenas semestralmente, sendo
que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o referido minimo
estabelecido.

Farao jus aos rendimentos mencionados acima os Cotistas que estiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do Gltimo Dia Util de cada més de apuracdo, de
acordo com as contas de deposito mantidas pelo Escriturador, exceto na ocorréncia de
nova emissao de Cotas na qual podera ser estabelecido periodo, nao superior ao prazo
de distribuicao das Cotas objeto da nova emissao, durante o qual as referidas Cotas
objeto da nova emissao nao darao direito a distribuicao de rendimentos, nos termos
do item 14.3. do Regulamento.

Para fins de apuracao de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisicées,

locacbes, arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais
Despesas Extraordinarias dos Imoveis e dos Ativos Imobiliarios integrantes do
patrimonio do Fundo, podera reter até 5% (cinco por cento) dos lucros apurados

semestralmente pelo Fundo.

Caso as reservas mantidas no patrimonio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham
seu valor reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacao
recebida do Gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos do Capitulo XXII do
Regulamento, Assembleia Geral para discussao de solucdes alternativas a venda dos
Ativos Imobiliarios do Fundo.

Caso a Assembleia Geral prevista acima nao se realize ou ndo decida por uma solucao
alternativa a venda de Imoveis e Ativos Imobiliarios do Fundo, como, por exemplo, a
emissdo de novas Cotas para o pagamento de despesas, os Ativos Imobiliarios e/ou
Ativos Financeiros deverao ser alienados e/ou cedidos e na hipotese do montante
obtido com a alienacao e/ou cessao de tais ativos do Fundo nao seja suficiente para
pagamento das despesas ordinarias e Despesas Extraordinarias, os Cotistas poderao ser
chamados, mediante deliberacao em Assembleia Geral, para aportar capital no Fundo,
para que as obrigacdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

4.17. Politica de Divulgacao de Informacées Relativas ao Fundo

O Administrador publicara as informacdes especificadas abaixo, na periodicidade
respectivamente indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores
“www.genialinvestimentos.com.br” e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede,
no endereco indicado no item “2.1. Informacgdes sobre as partes”, na pagina 25 deste
Prospecto.

As informacodes abaixo especificadas serao remetidas pelo Administrador a CVM, por

meio do Sistema de Envio de Documentos, e as entidades administradoras do mercado
organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao.
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O Administrador deve prestar as seguintes informacoes periddicas sobre o Fundo:

| - mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario
eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-1 da Instrucao CVM n° 472/08;

Il - trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de
cada trimestre, o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1l da
Instrucao CVM n° 472/08;

[Il - anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracodes financeiras;
b) o parecer do Auditor Independente; e
C) o formulario eletroénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da

Instrucao CVM n° 472/08.
IV - anualmente, tao logo receba, o relatoério dos representantes de Cotistas;

V - até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria;
e

VI - no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na
Assembleia Geral ordinaria.

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a
informacoes eventuais sobre o Fundo:

| - edital de convocacao, proposta da administracao e outros documentos
relativos a Assembleias Gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua
convocacao;

Il - até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral
extraordinaria;

[l - fatos relevantes;

IV - até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negocio, a avaliacao relativa
aos imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo
45, § 4° da Instrucao CVM n° 472/08 e com excecao das informacoes
mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrucdo CVM n° 472/08 quando
estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

V - no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisoes tomadas na
Assembleia Geral extraordinaria; e

VI - em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo

representante de Cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso V do
artigo 39 da Instrucao CVM n° 472/08.
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O Administrador mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores copia do Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo
prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacao, ou por prazo superior por
determinacao expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os
documentos e informacoes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrucao CVM n°
472/08, bem como indicacao dos enderecos fisicos e eletronicos em que podem ser
obtidas as informacdes e documentos relativos ao Fundo.

O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo
superior por determinacao expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda
a correspondéncia, interna e externa, todos os relatorios e pareceres relacionados com
o0 exercicio de suas atividades.

O comunicado, envio, divulgacdao e/ou disponibilizacao, pelo Administrador, de
quaisquer informacdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacao esteja
disposta no Regulamento ou na regulamentacdo vigente, sera realizado por meio de
correio eletrénico (e-mail) ou de correspondéncia fisica.

Manifestacoes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras
formas dispostas no Regulamento ou na regulamentacao vigente, poderao ser
encaminhadas ao Administrador por meio de correio eletronico, desde que o endereco
eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados
do Administrador, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletronica e/ou
sistema de chave-puUblica.

4.18. Prazo, Dissolucao e Liquidacdo do Fundo

O Fundo sera liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas especialmente
convocada para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacao descritos no artigo
24.2 do Regulamento.

Sao eventos de liquidacao antecipada, independentemente de deliberacao em
Assembleia Geral:

a) caso o Patriménio Liquido do Fundo passe a ser inferior a 10% (dez por
cento) do patrimonio inicial do Fundo, representado pelas Cotas da Emissao;

b) descredenciamento, destituicao, ou renincia do Administrador ou do
Gestor, caso, no prazo maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia,
a Assembleia Geral convocada para o fim de substitui-lo ndo alcance quorum
suficiente ou nao delibere sobre a liquidacao do Fundo; e

c) ocorréncia de Patrimonio Liquido do Fundo negativo apos consumidas as
reservas mantidas no patrimonio do Fundo, bem como apds a alienacao dos
demais ativos da carteira do Fundo.

A liquidacao do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdao realizados apos a

alienacdo da totalidade dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios integrantes do
patrimonio do Fundo.
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Apos o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo
Fundo, as Cotas serao resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes
do patrimonio do Fundo, se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados
da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidacao do Fundo ou da data em
que ocorrer um evento de liquidacao antecipada.

Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisao
do montante decorrente da alienacao dos ativos do Fundo pelo nimero das Cotas
emitidas pelo Fundo.

Caso nao seja possivel a liquidacao do Fundo com a adocao dos procedimentos previstos
acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do
Fundo, pelo preco em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo
por parametro o valor da Cota em conformidade com o disposto acima.

A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos
do Fundo para fins de pagamento de resgate das Cotas em circulacao.

Na hipotese da Assembleia Geral referida acima nao chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo
serao entregues aos Cotistas mediante a constituicao de um condominio, cuja fracao
ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporcao das Cotas detida por
cada um sobre o valor total das Cotas em circulacao. Apos a constituicao do condominio
acima referido, o Administrador estara desobrigado em relacdo as responsabilidades
estabelecidas no Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as
autoridades competentes.

O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do
referido condominio, na forma do Codigo Civil.

O Custodiante continuara prestando servicos de custodia pelo prazo improrrogavel de
30 (trinta) dias, contado da notificacao referida no paragrafo anterior, dentro do qual
o administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara ao Administrador e ao
Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos. Expirado este prazo,
o Administrador podera promover o pagamento em consignacao dos ativos da carteira
do Fundo, em conformidade com o disposto no Codigo Civil.

Nas hipdteses de liquidacdao do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer
sobre a demonstracdo da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das Ultimas demonstracoes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidacao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condicoes equitativas
e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao
de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.
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Apos a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da
seguinte documentacao:

a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de paga-
mento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado
a liquidacao do Fundo, quando for o caso;

b) a demonstracao de movimentacao de patrimonio do Fundo, acompa-
nhada do parecer do Auditor Independente; e

c) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF
do Fundo.

4.19. Alteracao do Tratamento Tributario

Para nao se sujeitar a tributacao aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo nao aplicara
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulacao. Para propiciar
tributacao favoravel aos Cotistas pessoa natural, o Administrador envidara melhores
esforcos para que (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociacdao no mercado secundario, sejam
negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serao isentos de
imposto de renda na fonte e na declaracao de ajuste anual, desde que (i) o Fundo
possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica nao seja titular
das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as
Cotas sejam admitidas a negociacdao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.

O Administrador e o Gestor nao dispéem de mecanismos para evitar alteracdes no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o
tratamento tributario mais benéfico a estes.

4.20. Substituicao dos Prestadores de Servico do Fundo

Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do
Fundo e por recomendacao do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse
dos Cotistas e observadas as disposicoes especificas do artigo 9.1 do Regulamento,
contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do Fundo.

4.21. Emissao de Novas Cotas

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimentos do Fundo, bem como apds o encerramento da presente Emissao, o
Administrador, conforme recomendacao do Gestor, podera deliberar por realizar novas
emissoes de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de
Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de RS 3.000.000.000,00 (trés
bilhdes de reais).
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Na hipétese de emissao de novas Cotas, até o limite do Capital Autorizado, o preco de
emissao das Cotas objeto da respectiva oferta sera fixado, preferencialmente, tendo
em vista (i) o valor patrimonial das Cotas em circulacao, representado pelo quociente
entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas
ja emitidas, e (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, ou ainda, (iii) o valor de
mercado das Cotas ja emitidas.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA

A decisao relativa a eventual nova emissao de Cotas sera comunicada aos Cotistas
formalmente pelo Administrador. O comunicado a ser enviado pelo Administrador ou
mesmo eventual deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas que seja convocada, a
critério do Administrador, para dispor sobre a nova emissao de Cotas, devera dispor
sobre as caracteristicas da emissdo, as condicbes de subscricdo das Cotas e a
destinacao dos recursos provenientes da integralizacao.

As Cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das
Cotas ja existentes.

No ambito de novas emissoes de Cotas do Fundo: (i) realizadas até o limite do Capital
Autorizado do Fundo, os Cotistas terao o direito de preferéncia na subscricao de novas
Cotas, na proporcao de suas respectivas participacoes, respeitando-se 0s prazos
operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia, sendo certo que os
Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a
terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicao das
referidas Cotas e desde que tal cessao seja operacionalmente viavel e admitida nos
termos da regulamentacao aplicavel; e (ii) realizadas em montante superior ao Capital
Autorizado do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre tal nova
emissao ira decidir sobre a eventual outorga aos Cotistas do direito de preferéncia na
subscricao das novas Cotas e sobre eventual possibilidade de cessao do direito de
preferéncia, sendo certo que, caso seja outorgado o direito de preferéncia, cabera
também a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre o prazo para seu exercicio, a
posicao (data base) dos Cotistas a ser considerada para fins do seu exercicio, o
percentual de subscricao e o direito das novas Cotas no que se refere ao recebimento
de rendimentos.

O volume das Cotas emitidas a cada emissao sera determinado com base nas
possibilidades de investimentos apresentadas pelo Gestor, sendo admitido o aumento
do volume total da emissao por conta da emissao de lote suplementar e quantidade
adicional das Cotas, nos termos dos artigos 14, § 2° e 24 da Instrucao CVM n° 400/03,
caso a respectiva oferta esteja sendo conduzida nos termos da Instrucao CVM n°
400/03.
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5. CARACTERISTICAS DA OFERTA

5.1. Caracteristicas Basicas

O Montante Inicial da Oferta é de 3.360.000 (trés milhoes trezentos e sessenta mil)
Cotas, em série Unica, perfazendo um montante de, inicialmente, RS 336.000.000,00
(trezentos e trinta e seis milhdes de reais), sem prejuizo da emissao das Cotas
Adicionais e das Cotas do Lote Suplementar. O preco de subscricao e integralizacao de

cada Cota sera de RS 100,00 (cem reais) por Cota.

A manutencao da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizacao do Montante
Minimo da Oferta, correspondente a 1.860.000 (um milhdo oitocentos e sessenta mil)
Cotas, totalizando o montante minimo de RS 186.000.000,00 (cento e oitenta e seis
milhdes de reais). Apds atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta podera ser
encerrada a qualquer momento, nos termos do artigo 5° da Instrucao CVM n° 472/08.
As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Colocacao deverao ser canceladas. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o
Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderao decidir
por reduzir o Montante Inicial da Oferta até um montante equivalente a qualquer
montante entre o Montante Minimo da Oferta e o Montante Inicial da Oferta, hiptese

na qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento.

Os Investidores da Oferta deverao adquirir a quantidade minima de 50 (cinquenta)
Cotas, correspondentes ao valor total de RS 5.000,00 (cinco mil reais), considerando o

Preco de Emissao.

Nos termos do artigo 24 da Instrucao CVM n° 400/03, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido em até 15% (quinze por cento), ou seja, em até RS 50.400.000,00
(cinquenta milhoes e quatrocentos mil reais), correspondente a 504.000 (quinhentos e
quatro mil) Cotas, nas mesmas condicées e no mesmo preco das Cotas inicialmente
ofertadas, conforme opcao outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider da Oferta e
caso a procura pelas Cotas objeto da Oferta assim justifique. Adicionalmente, nos
termos do artigo 14, §2°, da Instrucao CVM n° 400/03, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até RS 67.200.000,00

(sessenta e sete milhdes e duzentos mil reais), correspondente a 672.000 (seiscentos
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e setenta e dois mil) Cotas, nas mesmas condicées e no mesmo preco das Cotas
inicialmente ofertadas, a exclusivo critério do Coordenador Lider, conforme opcao
outorgada pelo Fundo, e sem a necessidade de novo pedido de registro ou de
modificacao dos termos da Oferta. A emissao das Cotas Adicionais ou das Cotas do Lote

Suplementar podera ocorrer até a Data de Liquidacao das Cotas.

A Oferta compreendera a distribuicao publica primaria da Emissao de Cotas do Fundo,
sob o regime de melhores esforcos, no Periodo de Colocacao. As Cotas do Fundo serao

distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta.

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n° 6.385/76, da Instru-
cao CVM n°® 400/03, da Instrucao CVM n° 472/08 e das demais disposicoes legais, regu-

latorias e autorregulatorias aplicaveis ora vigentes.

Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA, em atendimento ao disposto no
Codigo ANBIMA.

5.2. Direitos, Vantagens e Restricées das Cotas

As Cotas do Fundo serdao emitidas em classe Unica (nao existindo diferencas acerca de
qualquer vantagem ou restricao entre as Cotas) e correspondem a fracoes ideais de

seu patrimoénio, tendo a forma nominativa e escritural e nao sendo resgataveis.

5.3. Condigdes e Prazo de Subscricao e Integralizagdo

As Cotas deverao ser totalmente subscritas durante o Periodo de Colocacao, sendo que
as Cotas que nao forem subscritas até o fim do Periodo de Colocacao serdo canceladas

pelo Administrador.

As Cotas serao subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, a qualquer tempo,
dentro do Periodo de Colocacdo. As Cotas deverao ser integralizadas, a vista e em
moeda corrente nacional, na Data de Liquidacao junto as Instituicbes Participantes da

Oferta, pelo Preco de Emissao.
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5.4. Pessoas Vinculadas
Sera permitida a participacao de Pessoas Vinculadas conforme Plano de Distribuicao

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de
Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas
Adicionais), nao sera permitida a colocacao de Cotas junto aos Investidores da Oferta
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrucao CYM
n® 400/03, sendo as respectivas intencoes de investimentos e Pedidos de Reserva

automaticamente canceladas.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “7.3.3. O INVESTIMENTO NAS COTAS POR
INVESTIDORES DA OFERTA QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER
REDUGAO DA LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO” NA PAGINA 147
DESTE PROSPECTO.

5.5. Alocacao e Liquidacao Financeira das Cotas
A Oferta contara com processo de liquidacao via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidacao fisica e financeira dos pedidos de compra se dara na Data de
Liquidacdo, correspondente ao 3° (terceiro) Dia Util posterior a data de divulgacéo
do Andncio de Inicio, sendo certo que a Instituicdo Participante da Oferta
liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da B3. As Instituicoes
Participantes da Oferta farao sua liquidacao exclusivamente na forma do Contrato
de Distribuicao e do respectivo termo de adesao ao Contrato de Distribuicao,

conforme o caso.

Com base nas informacdes enviadas pela B3, e pelas Instituicoes Participantes da
Oferta, o Coordenador Lider verificara se: (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido;
(ii)) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante
disto, o Coordenador Lider definira se havera liquidacao da Oferta, bem como seu

volume final.
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As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serao alocadas
seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo assegurar que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em

cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso |, da Instrucao CVM n° 400/03.

Caso seja verificada falha na liquidacao ou sobra de Cotas, o Coordenador Lider, a seu
exclusivo critério, podera alocar as Cotas remanescentes discricionariamente, junto a
B3, observado que tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo

com os procedimentos do Escriturador.

Eventualmente, caso nao se atinja o Montante Minimo da Oferta e permaneca um saldo
de Cotas a serem subscritas, os recursos deverao ser devolvidos aos Investidores da

Oferta, conforme procedimentos da B3.

5.6. Distribuicao Parcial e Subscricao Condicionada

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao CVM n° 400/03, a
Distribuicao Parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao haja
a subscricao e integralizacao da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde

que seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

Na hipdtese de Distribuicdo Parcial, o Investidor da Oferta tera a faculdade, como
condicao de eficacia de seus Pedidos de Reserva, ordens de investimento e aceitacao
da Oferta, de condicionar a sua adesao a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucao
CVM n° 400/03, a que haja distribuicao: (i) do Montante Inicial da Oferta, sendo que,
se tal condicdo ndo se implementar e se o Investidor da Oferta ja tiver efetuado o
pagamento do preco de integralizacao das Cotas, referido preco de integralizacao sera
devolvido sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com
deducao dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que
tenha sido verificado o ndao implemento da condicao; ou (ii) do Montante Minimo da
Oferta, neste caso, o Investidor Nao Institucional devera, no momento da aceitacao,
indicar se, implementando-se a condicao prevista, pretende receber (a) a totalidade
das Cotas por ele subscritas ou (b) uma proporcao entre a quantidade das Cotas
efetivamente distribuidas e a quantidade das Cotas originalmente objeto da Oferta,

presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor da Oferta em
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receber a totalidade das Cotas subscritas por tal Investidor da Oferta, sendo que, se o
Investidor da Oferta tiver indicado tal proporcao, se tal condicao nao se implementar
e se o Investidor da Oferta ja tiver efetuado o pagamento do preco de integralizacao
das Cotas, referido preco de integralizacao sera devolvido sem juros ou correcao
monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao dos valores relativos
aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no
prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o nao

implemento da condicao.

Adicionalmente, mesmo que tenha ocorrido o Montante Minimo da Oferta, nao havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacao dos Pedidos de Reserva e das
intencdes de investimento dos Investidores da Oferta. Todos os Investidores da Oferta que
ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu cancelamento, e os Investidores da Oferta
que tenham revogado a sua aceitacao, na hipétese do artigo 31 da Instrucao CVM n° 400/03

acima prevista, terdo direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida as

{11124

Cotas, conforme o disposto nos subitens “i” e “ii” acima.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO,
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “7.3.1. RISCO DE O FUNDO NAO CAPTAR A
TOTALIDADE DOS RECURSOS PREVISTOS NA EMISSAO”, NA PAGINA 149 DESTE
PROSPECTO.

5.7. Alteracao das Circunstancias, Revogacao, Modificacdo, Suspensao ou
Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucao CVM n° 400/03,
(@) a modificacao devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais
aos utilizados para a divulgacao da Oferta; (b) o Coordenador Lider devera se acautelar e
se certificar, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor
da Oferta esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas
condicoes; (c) os Investidores da Oferta que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser
comunicados diretamente, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicacdo passivel de comprovacdao, a respeito da modificacdo
efetuada, para que confirmem, no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
comunicacao, o interesse em manter a declaracao de aceitacao a Oferta, presumindo-se,
na falta de manifestacao, o interesse do Investidor da Oferta em manter sua aceitacao.
Se o Investidor da Oferta que revogar sua aceitacao ja tiver efetuado o pagamento do
Preco de Emissao, referido Preco de Emissao sera devolvido sem juros ou correcao
monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data da respectiva revogacao.
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Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informacoes constantes do Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo
Investidor da Oferta ou a sua decisao de investimento; ou (b) a Oferta seja suspensa, nos
termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM n° 400/03; o Investidor da Oferta que ja tiver
aderido a Oferta devera ser comunicado diretamente a respeito, por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passivel de comprovacao,
e podera revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisao ao
Coordenador Lider (i) até o 5° (quinto) Dia Util posterior ao recebimento da comunicacao
por escrito pelo Coordenador Lider sobre a modificacao efetuada, no caso da alinea (a)
acima; e (ii) até o 5° (quinto) Dia Util posterior ao recebimento da comunicacao por escrito
sobre a suspensao da Oferta, no caso da alinea (b), acima, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor da Oferta em nao revogar sua aceitacao. Em ambas
situacoes, se o Investidor da Oferta que revogar sua aceitacao ja tiver efetuado o
pagamento do Preco de Emissao, referido Preco de Emissao sera devolvido sem juros ou
correcao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

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

5.8. Condigdes da Oferta
A Oferta esta sujeita as condicoes descritas neste Prospecto.

5.9. Publico Alvo

A Oferta é destinada a (i) Investidores Nao Institucionais, correspondentes a
investidores pessoas fisicas, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, que nao
sejam consideradas Investidores Institucionais, que formalizem Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva da Oferta Nao Institucional, junto a uma Unica Instituicao
Participante da Oferta, observada a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo valores
maximos; e (ii) Investidores Institucionais, correspondentes a fundos de investimentos,
fundos de pensao, regimes proprios de previdéncia social, entidades administradoras
de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, condominios destinados a aplicacao em carteira de titulos e valores mobiliarios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades de previdéncia complementar
e de capitalizacao, investidores qualificados (nos termos da regulamentacao da CVM)
que realizem a liquidacao financeira das Cotas por ele subscritas junto a instituicao
responsavel pela custodia de seus proprios ativos, conforme indicado no respectivo
Boletim de Subscricao, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no
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Brasil, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, observada a Aplicacao
Minima Inicial, inexistindo valores maximos.

E vedada a subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26
e 27 da Instrucao CVM n°® 494/11.

5.10. Declaracao de Inadequacao

O COORDENADOR LiDER DECLARA QUE O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE
LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO
DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE VALORES OU
MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A
POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS. DESSA FORMA, OS SEUS COTISTAS
PODEM TER DIFICULDADES EM ALIENAR SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO OU
DE MONETIZAR PARTE OU A TOTALIDADE DO VALOR DAS COTAS.

Adicionalmente, os Investidores da Oferta deverao ler atentamente a secao “Fatores
de Risco” constante nas paginas 123 a 151 deste Prospecto.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR
LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

5.11. Registro para Distribuicao e Admissao a Negociacao das Cotas do Fundo na B3
As Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA,
e (ii) admissao a negociacao e liquidacao no mercado secundario por meio do mercado

de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custodia das Cotas
realizadas pela B3.

E vedada a negociacdo das Cotas do Fundo fora do ambiente de negociacdo da B3.

O pedido de admissao das Cotas do Fundo a negociacao na B3 foi deferido em 08 de
novembro de 2017.
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5.12. Cronograma Tentativo da Oferta

Encontra-se abaixo cronograma tentativo das principais etapas da Oferta:

# Eventos Data™®
1 | e Protocolo de pedido de registro da Oferta junto a CVM 25d deesze(t)?r;\bro
5 |® Protocolo de pedido de admissao e listagem da Oferta junto | 28 de setembro
aB3 de 2017
¢ Divulgacao do Aviso ao Mercado
3 | Disponibilizacdo do Prospecto Preliminar 31 de outubro
¢ Inicio das Apresentacdes para Potenciais Investidores de 2017
(roadshow)
4 |° Divulgacdao do Comunicado ao Mercado 09 de novembro
e Inicio do Periodo de Reserva de 2017
¢ Divulgacdo da Republicacdo do Aviso ao Mercado publicado
em 31 de outubro de 2017 com o Objetivo de Comunicar a 27 de novembro
5 Modificacdo da Oferta e de Abertura de Prazo para Desis-
N - e o . . de 2017
téncia e Inclusado dos Logos das Instituicées Participantes da
Oferta
6 |° Inicio do Periodo de Desisténcia para Investidores 28 de novembro
Nao Institucionais de 2017
7 |* Encerramento do Periodo de Desisténcia para Investidores | 04 de dezembro
Nao Institucionais de 2017
e Encerramento do Periodo de Reserva
~ - 08 de dezembro
8 |e Encerramento das Apresentacdes para Potenciais
. de 2017
Investidores
¢ Procedimento de Coleta de Intencbes
9 |° Concessao do registro da Oferta pela CVM 11 de dezembro
¢ Divulgacédo do Anuncio de Inicio de 2017
¢ Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
- 12 de dezembro
10 | e Data de Alocacdao de Cotas pela B3 de 2017
e 14 de dezembro
11 |« Data de Liquidacéao de 2017
21 Data estimada para a divulgacdao do Anuncio de 15 de dezembro
Encerramento de 2017
. e 18 de dezembro
13 | e Data de inicio da negociacdo das Cotas na B3 de 2017

(M

s datas previstas para os eventos futuros sao meramente indicativas e estao sujeitas a alteracoes, atrasos e antecipacées sem aviso

prévio, a critério do Administrador, do Gestor e do Coordenador Lider. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicao devera ser

comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrucao CVM n°
400/03.

(2) Caso ocorram alteracdes das circunstancias, suspensao, prorrogacdo, revogacao ou modificacdo da Oferta, tal cronograma podera

ser alterado. Para informacdes sobre manifestacao de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacéo da aceitacao a Oferta, modificacao

da Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta, e sobre os prazos, termos, condicoes e forma para devolucao

e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja o item “5.7. Alteracdo das Circunstdncias, Revogacdo, Modificacdo,

Suspensdo ou Cancelametno da Oferta”, na pagina 88 deste Prospecto Definitivo.
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Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serao
informados por meio da disponibilizacdo de documentos na rede mundial de
computadores, na pagina do Administrador, das Instituicoes Participantes da Oferta,
da CVM e da B3, nos enderecos indicados abaixo.

O Coordenador Lider da Oferta realizara apresentacdes aos investidores (roadshow),
no Brasil, no periodo compreendido entre a data em que o Prospecto Preliminar for
disponibilizado e a data de encerramento do Periodo de Reserva.

5.13. Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicao, o Fundo, representado pelo Administrador,
contratou o Coordenador Lider para atuar na Oferta, incluindo para distribuir as Cotas,
sob o regime de melhores esforcos de colocacao, nao sendo responsavel por saldo de
Cotas eventualmente nao subscrito.

De acordo com o Contrato de Distribuicao, poderao, ainda, ser contratadas outras
instituicées financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, para participar
da Oferta referida neste Prospecto Definitivo, observado o disposto na regulamentacao
vigente.

O Coordenador Lider é autorizado a representar o Fundo junto a CVM, bem como junto
a outras instituicoes publicas ou privadas, podendo assinar todos os documentos
necessarios a implementacao do objeto do Contrato de Distribuicao.

A fim de possibilitar ao Coordenador Lider condicdes de cumprimento das atribuicoes
que decorrem do Contrato de Distribuicao, o Fundo o nomeou seu procurador, investido
de poderes especiais para dar quitacao nos boletins de subscricao das Cotas cujo
processamento venha a realizar, podendo o mesmo ser substabelecido, total ou

parcialmente, Unica e exclusivamente, as demais Instituicoes Participantes da Oferta.

O Contrato de Distribuicao estara disponivel para consulta e obtencao de cdpias junto
ao Coordenador Lider, a partir da data de divulgacao do Anuncio de Inicio, no endereco
indicado na secao “2. Identificacao do Administrador, do Gestor, das Instituicoes
Participantes da Oferta e Demais Entidades Envolvidas na Oferta”, na pagina 25 deste
Prospecto.
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5.13.1.Remuneracdo do Coordenador Lider da Oferta

A titulo de remuneracao pelos servicos de coordenacao, estruturacao e colocacao da
Emissao, o Coordenador Lider fara jus, na Data de Liquidacao, a um comissionamento

de 3,75% (trés inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) (“Comissionamento”),

a ser dividido da seguinte forma: (i) Comissdo de Coordenacéo e Estruturacao: 0,50%
(cinquenta centésimos por cento), incidente sobre o Montante Inicial da Oferta; e
(ii) Comissao de Colocagao: 3,25% (trés inteiros e vinte e cinco centésimos por cento),

incidente sobre o valor das Cotas efetivamente distribuidas no ambito da Oferta.

O Fundo pagara ao Coordenador Lider o Comissionamento devido a vista, em moeda

corrente nacional.

0 valor do Comissionamento devido ao Coordenador Lider, bem como a remuneracao
das Instituicées Contratadas para a Oferta, serao pagos diretamente pelo Fundo, em
contas correntes a serem indicadas pelas Instituicées Participantes da Oferta no

Contrato de Distribuicao, e nos respectivos termos de adesao, conforme o caso.

Nenhuma outra remuneracao sera contratada ou paga pelo Fundo ao Coordenador
Lider, direta ou indiretamente, por forca ou em decorréncia do Contrato de

Distribuicdo, sem prévia anuéncia do Fundo e manifestacao favoravel da CVM.

Da importancia recebida a titulo de Comissionamento, conforme disposto acima, ou de
acordo com cada um dos termos de adesao ao Contrato de Distribuicao firmados pelas
Instituicbes Contratadas, o Coordenador Lider ou qualquer das Instituicoes

Contratadas, conforme o caso, oportunamente emitirao recibo ao Fundo.

O custo de todos os tributos, atuais, incidentes diretamente sobre os pagamentos,
comissionamento e reembolso devido as Instituicées Participantes da Oferta no ambito
da Emissao serao arcados pelo Fundo. O Fundo devera fazer os pagamentos devidos
liquidos de deducoes e retencoes fiscais de qualquer natureza, incluindo-se quaisquer
outros tributos que porventura venham a incidir sobre as operacdes da espécie da
Emissdao, bem como quaisquer majoracdes das aliquotas dos tributos ja existentes.
Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serao acrescidos dos
valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicao
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para o Programa de Integracao Social - PIS; e a Contribuicao para o Financiamento da
Seguridade Social - COFINS, de forma que as Instituicdes Participantes da Oferta
recebam o Comissionamento como se tais tributos nao fossem incidentes (Gross up).

O Fundo obriga-se a arcar, de forma exclusiva, com todos os custos e despesas relativos
a Oferta, incluindo, mas nao se limitando: (a) a confeccao do Prospecto Preliminar e
do Prospecto Definitivo; (b) a publicacao e divulgacoes necessarias a Oferta, exigidas
pelo Contrato de Distribuicao ou requeridas pela lei ou demais normativos pertinentes
a matéria; (c) ao registro do Regulamento e respectivas alteracdes no competente
Cartorio de Registro de Titulos e Documentos; (d) ao registro da Oferta na CVM e na
ANBIMA, (e) ao registro das Cotas na B3; (f) a elaboracao, distribuicao, publicacao e
veiculacdo, conforme aplicavel, de todo material necessario a Oferta, incluindo, mas
nao se limitando ao material publicitario, Aviso ao Mercado, Anlncio de Inicio e
Anuncio de Encerramento, entre outros e sua eventual apresentacao ou divulgacao, na
forma da regulamentacao aplicavel; (g) aos Assessores Legais, auditores e quaisquer
outros prestadores de servicos necessarios para a realizacao da Oferta, incluindo os
tributos aplicaveis a sua respectiva remuneracao; e (h) despesas de organizacao e
realizacao de ApresentacOes para Potenciais Investidores incorridas pelo Coordenador
Lider, incluindo nas fases de pré-marketing (como pilot fishing e investor education).

Caso o Coordenador Lider incorra em despesas no ambito da Oferta, o Fundo devera
reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas out of pocket, tais como
passagens aéreas, taxi, hospedagem e refeicGes entre outras, realizadas pelo
Coordenador Lider, desde que devidamente comprovadas, observado o limite
individual de RS 10.000,00 (dez mil reais). As despesas que individualmente
ultrapassarem este limite deverao ser previamente aprovadas pelo Fundo. Tal
reembolso devera ser feito pelo Fundo no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
do recebimento de copia dos respectivos comprovantes, em moeda corrente com
recursos imediatamente disponiveis.

O Comissionamento podera ser repassado, no todo ou em parte, conforme definido
pelo Coordenador Lider nos termos da regulamentacao vigente, sendo que neste caso,
a critério do Coordenador Lider, poderao ser indicadas contas de titularidade as quais
o Fundo devera utilizar para realizar diretamente o pagamento do Comissionamento a

ser repassado.
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5.13.2.Colocacdo e Procedimento de Distribuicdo

A Oferta consistira na distribuicao publica primaria das Cotas, no Brasil, nos termos da
Instrucao CVM n° 400/03, da Instrucao CVM n° 472/08 e das demais disposicoes legais e
regulamentares aplicaveis, sob a coordenacao do Coordenador Lider, sob regime de
melhores esforcos de colocacao (incluindo as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas
Adicionais, caso emitidas), nos termos do Contrato de Distribuicdo, e sera realizada com
a participacao das Instituicbes Contratadas, convidadas a participar da Oferta,
exclusivamente, para efetuar esforcos de colocacao das Cotas junto aos Investidores Nao

Institucionais, observado o Plano de Distribuicao.

5.13.3.Procedimento de Coleta de Intencbes de Investimento

Sera adotado o procedimento de coleta de intencdes de investimento, organizado pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM n° 400/03, para a
verificacao, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Cotas, considerando
os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e com recebimento de ordens
de investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes maximos, para definicao, a
critério do Coordenador Lider em comum acordo com o Administrador e o Gestor, da
eventual emissao e da quantidade das Cotas do Lote Suplementar e das Cotas

Adicionais, conforme o caso.

5.13.4. Plano de Distribuicdo

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara
a Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Instrucao
CVM n°400/03, com a Instrucao CVM n° 472/08 e demais normas pertinentes, conforme
o plano da distribuicao adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da
Instrucao CVM n° 400/03, o qual leva em consideracao as relacées com clientes e outras
consideracoes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e
equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicées Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares deste Prospecto e do Prospecto Preliminar para leitura
obrigatoria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider.
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A Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) sera
utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas para os Investidores Nao
Institucionais, conforme indicado abaixo; (ii) buscar-se-a atender quaisquer
Investidores da Oferta interessados na subscricao das Cotas; e (iii) devera ser
observada, ainda, a Aplicacao Minima Inicial. Nao ha qualquer outra limitacdao a
subscricao de Cotas por qualquer Investidor da Oferta (pessoa fisica ou juridica),
entretanto, fica desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio,
Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacao
aplicavel as pessoas juridicas.

O Plano de Distribuicao sera fixado nos seguintes termos:

(i) as Cotas serao objeto da Oferta;

(ii) a Oferta tera como publico alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais;
e (b) os Investidores Institucionais;

(iii)  apos a divulgacao do Aviso ao Mercado e a disponibilizacao do Prospecto
Preliminar aos Investidores da Oferta, foram realizadas Apresentacdes para
Potenciais Investidores (Roadshow e/ou one-on-ones);

(iv) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacoes
para Potenciais Investidores eventualmente utilizados serao, conforme o caso,
submetidos a aprovacao prévia da CVM, nos termos do artigo 50 da Instrucao
CVM n° 400/03, ou encaminhados a CVM previamente a sua utilizacdo, nos
termos do artigo 50, paragrafo 5°, da Instrucao CVM n° 400/03;

(v) apos as Apresentacdes para Potenciais Investidores e anteriormente a
obtencao do registro da Oferta na CVM, o Coordenador Lider realizara o
Procedimento de Coleta de Intencdes, que sera realizado nos termos abaixo
indicados;

(vi) concluido o Procedimento de Coleta de Intencoes, o Coordenador Lider
consolidara os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, inclusive

daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e as intencdes de investimento dos
Investidores Institucionais para subscricao das Cotas;

(vii)  observados os termos e condices do Contrato de Distribuicao, a Oferta
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somente tera inicio apos (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) o
registro para distribuicdo e admissao a negociacao das Cotas na B3; (c) a
divulgacao do Anuncio de Inicio; (d) a disponibilizacao do Prospecto Definitivo
aos Investidores da Oferta, nos termos da Instrucao CVM n° 400/03;

(viii) apds a divulgacao do Anuincio de Inicio: os Investidores Nao Institucionais
e os Investidores Institucionais, que tiveram suas ordens alocadas, deverao
assinar o Boletim de Subscricao e o Termo de Adesao ao Regulamento, em via
fisica dos documentos ou mediante a oposicdo de senha pessoal para a
confirmacao e aceitacao das condicoes dos respectivos documentos, sob pena
de cancelamento das respectivas ordens de investimento, a critério do
Administrador, do Gestor em conjunto com o Coordenador Lider;

(ix) a colocacao das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos
da B3, bem como com do Plano de Distribuicao; e

(x) nao sera concedido qualquer tipo de desconto por quaisquer das
Instituicoes Participantes da Oferta aos Investidores da Oferta interessados em
subscrever Cotas no ambito da Oferta.

Constara dos Pedidos de Reserva a outorga pelo Investidor Nao Institucional a
respectiva Instituicao Participante da Oferta como sua procuradora, conferindo-lhe
poderes para celebrar e assinar o Boletim de Subscricao e o Termo de Adesao ao
Regulamento, se for o caso, em seu nome, devendo a Instituicao Participante da Oferta
enviar copia dos documentos assinados ao Investidor Nao Institucional, conforme o
caso, no endereco constante do respectivo Pedido de Reserva.

5.13.5.0ferta Ndo Institucional

Os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas deverao preencher e apresentar a uma Unica
Instituicao Participante da Oferta suas ordens de investimento por meio de Pedido de
Reserva, durante o Periodo de Reserva que se inicia em 09 de novembro de 2017
(inclusive) e se encerra em 08 de dezembro de 2017 (inclusive) (“Oferta Nao
Institucional”).

O Coordenador Lider podera, a seu exclusivo critério, destinar prioritariamente a

Oferta Nao Institucional até 1.680.000 (um milhdo seiscentos e oitenta mil) Cotas (sem
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considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), ou seja, 50%
(cinquenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, sendo que o Coordenador Lider
podera aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinadas a Oferta Nao
Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas
do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas, ou diminuir a

quantidade de Cotas inicialmente destinadas a Oferta Nao Institucional.

Os Pedidos de Reserva que foram efetuados pelos Investidores Nao Institucionais de
maneira irrevogavel e irretratavel, exceto pelo disposto abaixo, observarao as
condicoes do proprio Pedido de Reserva, de acordo com as seguintes condicoes e

observados os procedimentos e normas de liquidacao da B3:

(i) durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores Nao
Institucionais interessados em participar da Oferta devera realizar a reserva de
Cotas, mediante o preenchimento do Pedido de Reserva junto a uma Unica

Instituicao Participante da Oferta;

(ii) no Pedido de Reserva, os Investidores Nao Institucionais terao a
faculdade, como condicao de eficacia de seu Pedido de Reserva e aceitacao da
Oferta, de condicionar sua adesao a que haja a distribuicao (i) do Montante
Inicial da Oferta, sendo que, se tal condicao ndao se implementar e se o
Investidor Nao Institucional ja tiver efetuado o pagamento do preco de
integralizacao das Cotas, referido preco de integralizacao sera devolvido sem
juros ou correcao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com
deducao dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da
data em que tenha sido verificado o nao implemento da condicao; ou (ii) do
Montante Minimo da Oferta, neste caso, o Investidor Nao Institucional devera,
no momento da aceitacao, indicar se, implementando-se a condicao prevista,
pretende receber (a) a totalidade das Cotas por ele subscritas ou (b) uma
proporcao entre a quantidade das Cotas efetivamente distribuidas e a
quantidade das Cotas originalmente objeto da Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestacao, o interesse do Investidor Nao Institucional em receber a
totalidade das Cotas subscritas por tal Investidor Nao Institucional, sendo que,
se o Investidor Nao Institucional tiver indicado tal proporcao, se tal condicao
nao se implementar e se o investidor ja tiver efetuado o pagamento do preco
de integralizacdao das Cotas, referido preco de integralizacao sera devolvido
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sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com
deducao dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da
data em que tenha sido verificado o nao implemento da condicao;

(iii)  a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento
dos Investidores Nao Institucionais e a Data de Liquidacao serao informados a
cada Investidor Nao Institucional até as 10:00 horas do Dia Util imediatamente
anterior a data de divulgacao do Anuncio de Inicio pela Instituicao Participante
da Oferta que houver recebido o respectivo Pedido de Reserva, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou,
na sua auséncia, por telefone, fac-simile ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com a alinea abaixo limitado ao valor do Pedido
de Reserva e ressalvada a possibilidade de rateio observado o Critério de Rateio
da Oferta Nao Institucional (conforme definido abaixo).

(iv) os Investidores Nao Institucionais deverao efetuar o pagamento do valor
indicado na alinea acima junto a Instituicao Participante da Oferta com que
tenham realizado o respectivo Pedido de Reserva, em recursos imediatamente
disponiveis, até as 11:00 horas da Data de Liquidacao;

(v) até as 16 horas da Data de Liquidacao, a B3, em nome de cada
Instituicao Participante da Oferta junto a qual o Pedido de Reserva tenha sido
realizado, entregara a cada Investidor Nao Institucional o recibo de Cotas
correspondente a relacao entre o valor do investimento pretendido constante
do Pedido de Reserva e o Preco de Emissao, ressalvadas as possibilidades de
desisténcia e cancelamento previstas nos incisos “ii”, “iii” e “ da Clausula 6.1.,
do Contrato de Distribuicao, e a possibilidade de rateio prevista abaixo. Caso
tal relacdo resulte em fracao de Cotas, o valor do investimento sera limitado
ao valor correspondente ao maior numero inteiro de Cotas, desprezando-se a
referida fracao; e

(vi) os Investidores Nao Institucionais deverao realizar a
integralizacao/liquidacao das Cotas mediante o pagamento a vista, em moeda
corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo com o
procedimento descrito acima. As Instituicoes Participantes da Oferta somente
atenderao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao Institucionais
titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao
Institucional.
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Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no respectivo
Pedido de Reserva da Oferta Nao Institucional, a sua qualidade ou nao de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva da Oferta Nao Institucional ser cancelado
pela respectiva Instituicao Participante da Oferta. Caso seja verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem
considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a
colocacao de Cotas junto a Investidores Nao Institucionais que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM n° 400/03, sendo o seu

Pedido de Reserva automaticamente cancelado.

Adicionalmente, os Investidores Nao Institucionais e/ou as Instituicdes Participantes
da Oferta, na qual o respectivo Investidor Nao Institucional realizou o seu Pedido de
Reserva, deverao, conforme o caso, enviar o respectivo Termo de Adesao ao
Regulamento até a data do término do Procedimento de Coleta de Intencdes, sob pena

de cancelamento do seu respectivo Pedido de Reserva.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores
Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja
inferior a ao montante destinado a Oferta Nao Institucional, conforme definido pelo
Coordenador Lider, todos os Pedidos de Reserva nao cancelados serao integralmente
atendidos, e as Cotas remanescentes serao destinadas aos Investidores Institucionais
nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente
aos Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdao rateadas entre os
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, da seguinte forma: (i) cada um dos Pedidos de Reserva
firmados pelos Investidores Nao Institucionais serao atendidos até o montante maximo
de RS 100.000,00 (cem mil reais), sendo certo que referido montante podera ser
reduzido a exclusivo critério do Coordenador Lider em virtude da quantidade de Cotas
que vierem a ser objeto dos Pedidos de Reserva; e (ii) uma vez atendido o critério
descrito no subitem “i”, acima, sera efetuado o rateio proporcional apenas dos
montantes que excedam o valor de RS 100.000,00 (cem mil reais), objetos de Pedidos
de Reserva firmados por Investidores Nao Institucionais que tenham realizado as
respectivas reservas de Cotas em valores superiores a RS 100.000,00 (cem mil reais),
e que nao tenham sido totalmente atendidos, observando-se o montante de Cotas
indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e nao alocado aos Investidores Nao
Institucionais tratados no presente subitem, devendo ser desconsideradas as fracoes
de Cotas (“Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional”).
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5.13.6.0ferta Institucional

Apods o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que nao forem
colocadas na Oferta Nao Institucional serao destinadas a colocacao junto a Investidores
Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndao sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos (“Oferta
Institucional”):

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever Cotas deverao apresentar suas ordens
de investimento ao Coordenador Lider, na data de realizacao do Procedimento
de Coleta de Intencdes, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita,
inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento;

(i1) os Investidores Institucionais terao a faculdade, como condicao de
eficacia de ordens de investimento e aceitacao da Oferta, de condicionar sua
adesao a que haja a distribuicao (i) do Montante Inicial da Oferta, sendo que,
se tal condicao nao se implementar e se o Investidor Institucional ja tiver
efetuado o pagamento do preco de integralizacao das Cotas, referido preco de
integralizacao sera devolvido sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso
de custos incorridos e com deducao dos valores relativos aos tributos
incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de
3 (trés) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o nao
implemento da condicdo; ou (ii) do Montante Minimo da Oferta, neste caso, o
Investidor Institucional devera, no momento da aceitacdo, indicar se,
implementando-se a condicao prevista, pretende receber (a) a totalidade das
Cotas por ele subscritas ou (b) uma proporcao entre a quantidade das Cotas
efetivamente distribuidad e a quantidade das Cotas originalmente objeto da
Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor
Institucional em receber a totalidade das Cotas subscritas por tal Investidor
Institucional, sendo que, se o Investidor Institucional tiver indicado tal
proporcao, se tal condicao nao se implementar e se o investidor ja tiver
efetuado o pagamento do preco de integralizacao das Cotas, referido preco de
integralizacao sera devolvido sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso
de custos incorridos e com deducdao dos valores relativos aos tributos
incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de
3 (trés) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o nao
implemento da condicao;
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(iii)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta
Institucional devera assumir a obrigacao de verificar se esta cumprindo com os
requisitos para participar da Oferta Institucional, para entao apresentar suas
ordens de investimento durante o Procedimento de Coleta de Intencoes; e

(iv)  até o final do Dia Util imediatamente anterior a data de divulgacdo do
Anlncio de Inicio, o Coordenador Lider informara aos Investidores
Institucionais, por meio de seu endereco eletrbnico, ou, na sua auséncia, por
telefone ou fac-simile, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera
subscrever e o Preco de Emissao. Os Investidores Institucionais integralizarao
as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, na Data de Liquidacao, de acordo com as normas de liquidacao e
procedimentos aplicaveis da B3.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de
Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Suplementar e as Cotas
Adicionais), nao sera permitida a colocacao de Cotas junto a Investidores Institucionais
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrucao CYM
n° 400/03.

Adicionalmente, os Investidores Institucionais deverao enviar o respectivo Termo de
Adesdao ao Regulamento assinado até a data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, em via fisica dos documentos ou mediante a oposicao de senha pessoal
para a confirmacao da aceitacao das condicoes dos respectivos documentos, sob pena
de cancelamento da sua respectiva ordem de investimento.

Caso as intencoes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais
excedam o total de Cotas remanescentes apos o atendimento da Oferta Nao
Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais que,
a critério do Coordenador Lider, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacao das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconémica brasileira e internacional, bem como criar condicoes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos imobiliarios (“Critério
de Colocacao da Oferta Institucional”).

5.13.7.Disposicées Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional
Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional,

todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.
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Durante a colocacao das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota recebera,
quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até a disponibilizacao
do Anlncio de Encerramento, do anuncio de distribuicao de rendimentos pro rata e da
obtencao de autorizacao da B3, nao sera negociavel e nao recebera rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anlncio de Encerramento
e 0 anuncio de distribuicao de rendimentos pro rata e da obtencao de autorizacao da

B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

5.13.8.Custos Estimados de Distribuicdo

Além do Comissionamento descrito acima, o Fundo arcara direta e exclusivamente com
todas as despesas gerais de estruturacao e execucao da Oferta, incluindo as despesas
out of pocket, e, caso tais despesas sejam incorridas e pagas pelo Coordenador Lider,
o Fundo devera reembolsa-lo, no prazo de até 05 (cinco) dias contados da data de
recebimento da respectiva solicitacao e comprovacao. As despesas mencionadas neste
item incluem, mas nao se limitam a: (i) taxas, emolumentos e custos de registro da
Oferta na CVM e/ou na B3; (ii) elaboracao, impressao e arquivamento dos documentos
da Oferta; de todos os documentos relacionados ao registro da Oferta (incluindo o
Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo); e (iii) de quaisquer alteracdes ou
complementacdes dos mesmos, bem como da impressao e fornecimento de copias de
cada um deles para o Coordenador Lider (inclusive custos de correio e despacho);
(iv) as publicacdes inerentes a Oferta, exigidas pela Instrucao CVM n° 400/03;
(v) despesas com apresentacoes da Oferta para potenciais investidores, bem como
despesas gerais razoaveis e devidamente comprovadas da Oferta; e (vi) quaisquer
despesas razoaveis que o Coordenador Lider tenha incorrido, relacionadas diretamente
a Oferta e devidamente documentadas, tais como viagens, estadias, gastos com

comunicacao de longa distancia, entre outros.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada
com base no valor da Oferta na Data de Emissao, considerando a colocacao da
totalidade das Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver alteracdes ao longo da

Oferta e em eventual emissao de Cotas do Lote Suplementar e Cotas Adicionais.
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% em relacao
Custo Total da Custo Unitario por ao Montante

Comissées e Despesas Oferta (R$) Cota (R$) Inicial da

Oferta

turCaognéw:';séo de Coordenacao e Estru- RS 1.890.827,24 RS 0,56 0,563%
Comissao de Colocacao! RS 12.290.377,04 RS 3,66 3,658%
Assessores Legais RS 400.000,00 RS 0,12 0,119%
Taxa de Registro na CVM RS 283.291,10 RS 0,08 0,084%
Taxa de Analise B3 RS 10.884,00 RS 0,00 0,003%
Taxa de Listagem de Emissores RS 9.126,00 RS 0,00 0,003%

n‘_j‘TBa?i(a de Registro e de Distribuicao RS 128.484,00 RS 0,04 0,038%
Registro ANBIMA RS 11.450,88 RS 0,00 0,003%
Laudo de Avaliacao RS 144.164,00 RS 0,04 0,043%
ITBI RS 9.247.500,00 RS 2,75 2,752%
Publicacoes & Roadshow RS 400.000,00 RS 0,12 0,119%

TOTAL RS 24.816.104,26 RS 7,39 7,386%

(1) Custos com gross up: O custo de todos os tributos, atuais, incidentes diretamente sobre os pagamentos,
comissionamento e reembolso devido as Institui¢bes Participantes da Oferta no dmbito da Emissdo serdo arcados pelo
Fundo. O Fundo deverd fazer os pagamentos devidos liquidos de deducdes e retencoes fiscais de qualquer natureza,
incluindo-se quaisquer outros tributos que porventura venham a incidir sobre as operacoes da espécie da Emissdo,
bem como quaisquer majoracées das aliquotas dos tributos jd existentes. Dessa forma, todos os pagamentos relativos
ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a
Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social - PIS; e a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social
- COFINS, de forma que as Instituicoes Participantes da Oferta recebam o Comissionamento como se tais tributos ndo
fossem incidentes (Gross up).

5.13.9.Instituicbes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera contratar as Instituicoes Contratadas para realizar, sob
sua coordenacao, a distribuicao publica das Cotas de emissao do Fundo, por meio da
celebracao de determinados termos de adesao ao Contrato de Distribuicao, até a data
de concessao do registro da Oferta pela CVM.

Conforme consta do instrumento particular de 2% alteracao e consolidacao do
Regulamento, celebrado em 21 de setembro de 2017 e registrado no 1° Oficio de Titulos
e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob n° 1899438, em 21 de setembro de
2017, o Fundo autoriza o Coordenador Lider a contratar as Instituicoes Contratadas por
meio da celebracao de termos especificos de adesao ao Contrato de Distribuicao, o
qual regulara a participacao das Instituicoes Contratadas, para os assessorarem e/ou
participarem da colocacao das Cotas, podendo inclusive substabelecer os poderes
outorgados pelo Fundo de maneira irretratavel e irrevogavel no Contrato de
Distribuicao.
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Sera de responsabilidade do Coordenador Lider definir a forma de remuneracao das
Instituicées Contratadas, bem como a efetivacao do pagamento (“Comissionamento
das Instituicées Contratadas”), nos termos dos respectivos termos de adesao que
vierem a ser celebrados pelas Instituicoes Contratadas, observado que o montante do

Comissionamento das Instituicbes Contratadas estara limitado ao montante do
Comissionamento previsto acima.

O Comissionamento das Instituices Contratadas sera integralmente descontado dos
montantes devidos ao Coordenador Lider a titulo de Comissionamento, de modo que
ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo em razao da contratacao das
Instituicdes Contratadas.

A participacao das Instituicdes Contratadas, assim como as obrigacdes que assumirem
no ambito da Oferta, ndo afetara, de qualquer forma, as obrigacdes assumidas pelo
Coordenador Lider perante o Fundo, nos termos do Contrato de Distribuicdo. O
Coordenador Lider sera responsavel, perante o Fundo, pelo pagamento dos valores
correspondentes e devidos pelos Investidores da Oferta a integralizacao das Cotas por
eles subscritas e cujos valores eventualmente tenham sido direcionados ao
Coordenador Lider, distribuidas no mercado por meio das demais Instituicoes
Contratadas.

5.14. Destinacao dos Recursos

Os recursos liquidos provenientes da Emissdao e da Oferta (ap6s a deducado das
comissOes de distribuicao e das despesas da Oferta, descritas no item “5.13.8. Custos
Estimados de Distribuicdo, na pagina 103 do presente Prospecto Definitivo) serao
aplicados pelo Fundo, prioritariamente, na aquisicao dos Ativos Alvo descritos nos itens
abaixo, em conformidade com a Politica de Investimentos, observada a Prioridade de
Aquisicao dos Ativos Alvo, conforme descrita no item “5.14.4. Prioridade de Aquisicao
dos Ativos Alvo”, na pagina 111 deste Prospecto.

e Maceid Shopping;

e Osasco Plaza; e

e Via Brasil.
Considerando a captacdao do Montante Inicial da Oferta (R$ 336.000.000,00), a
destinacao dos recursos esta prevista para ocorrer da seguinte forma:

e Aquisicao das participacoes estipuladas nos Ativos Alvo: RS 308,25 milhdes,

correspondente a participacao de 54,2% (cinquenta e quatro inteiros e dois
décimos por cento) do Maceié Shopping, 39,6% (trinta e nove inteiros e seis
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décimos por cento) do Osasco Plaza Shopping, e 49% (quarenta e nove por
cento) do Via Brasil Shopping Rio.

e Custos da Oferta: RS 24,8 milhoes, conforme descritos no item “5.13.8. Custos
Estimados de Distribuicao”, na pagina 103 deste Prospecto.

e O saldo remanescente apos a aquisicao dos Ativos Alvo e pagamento de todos
os custos, despesas e impostos referentes a Oferta, sera aplicado em
instrumentos financeiros liquidos de forma a compor uma reserva de caixa para
o Fundo, de acordo com a Politica de Investimentos constante do item “4.7.
Politica de Investimentos”, na pagina 52 deste Prospecto.

Os recursos provenientes da Oferta nao serao destinados ao pagamento de dividas,
passivos de qualquer natureza, ou a manutencao dos Ativos Alvo.

5.14.1.Maceio Shopping

Estrutura de Aquisicdo do Maceid Shopping

Dividendos
s ! s v
BR MALLS AL S Investidores
Plural FlI
c/v : Cotas
1
Ativos

Captacdo de recursos no mercado junto a investidores (varejo,
institucionais) para investimento no Malls Brasil Plural Fll

Malls Brasil Plural Fll e Empresa celebram compra e venda de imoveis
e procedem com sua liquidacdo financeira

Malls Brasil Plural Fll passa a deter os ativos alvo e inicia a
administracdo das participacdes

Malls Brasil Plural Fll passa a administrar as participacoes e gerir o
fluxo de caixa de forma a pagar dividendos para os cotistas
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Descricido do Maceio Shopping

MACEIO SHOPPING

4 Maceio

2 N

DESTAQUES DO ATIVO

proximo dos bairros mais nobres (Ponta Verde
e Pajugara).

Cidade com mais de 1 milhdo de habitantes e

Mix completo de lojas, incluindo centro
médico e Espaco Cidaddo (“Ja")

LOJAS DESTACADAS

Primeiro shopping da cidade

Lojas Renner

Ativo consolidado, passou por uma expansdo e
revitalizagdo recente

Lojas Americanas

Localizado na regido central da cidade,

C&A

Cinema Kinoplex

pouca concentragdo de ABL por m?

Marisa

Riachuelo

Casas Bahia

Fonte: Dados da empresa e IBGE

DESCRICAO DO MACEIO SHOPPING

Descricao do Imével

NUmero da Matricula

59254, 59255, 99378, 59341, 59256 a
59263, 59266 a 59298, 59299 a 59335,
59336 a 59340 e 99379 a 99435.

Cartorio de Registro de Imoveis

1° Cartorio de Registro de Imoveis de
Macei6 - AL

Localizacao do Imdvel

Av. Gustavo Paiva, 2990 Mangabeiras,
Maceio - AL

Atual Proprietario

BR Malls Participacoes S.A. e
Empresa Patrimonial Industrial IV Ltda.

Registro do Condominio

A convencao de condominio esta
averbada nas matriculas do imoével
aplicaveis

Descricao das Atividades

Descricao das Atividades Existentes no
Imovel

Lojistas: diversos segmentos, tais como
vestuario, eletrodomésticos,
alimentacao e etc.
Empreendedor: Estacionamento

Data de Inauguracao

30/04/1989

Area do Terreno

76.310,81 m2

ABL

29.845,84 m2

Vagas de Estacionamento

1.640

NUumero de Lojas

211

Perfil de Consumidor

A: 5% | B: 40% | C: 32%| D: 23%
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5.14.2.0sasco Plaza Shopping

Estrutura de Aquisicao do Osasco Plaza Shopping

Dividendos

Q---------ooe :
s ! s v

—_— by e——

BR MALLS MPaI::a?::aI?II o Investidores
—— | —_—
v Cot
; 9 otas
Ativos

Captacdo de recursos no mercado junto a investidores (varejo,
institucionais) para investimento no Malls Brasil Plural Fll

Malls Brasil Plural Fll podera adquirir a participacdo imobiliaria direta
do imodvel, mediante contrato compra e venda de imoveis, ou a
participacdo societaria da sociedade proprietaria do imovel !

Malls Brasil Plural Fll passa a deter os ativos alvo e inicia a
administracdo das participacOes societarias

e © 6

o Malls Brasil Plural Fll passa a administrar as participagoes e gerir o
fluxo de caixa de forma a pagar dividendos para os cotistas

(1) Apos a aquisicao da participacgao societaria, o Fundo, na qualidade de sdcio da sociedade proprietaria do
imovel, procedera com a transferéncia do imovel diretamente ao Fundo.

Descricao do Osasco Plaza Shopping

OSASCO PLAZA SHOPPING
osasco
@ A DESTAQUES DO ATIVO LOJAS DESTACADAS
shopping -
Ativo consolidado, inaugurado em 1995
Localizado no Calgaddo de Osasco regido com Casas Bahia
fluxo mensal de 3 milhdes de pessoas, segunda
maior rua de comércio varejista (atras apenas
da Rua 25 de Margo em Sdo Paulo) Lojas Americanas
Cidade com o 82 maior PIB do pais
Acessibilidade: Proximo a estagBes de trem da Fast Shop
CPTM (linhas 8 e 9)
Mix completo de lojas
Marisa
Riachuelo

Fonte: Dados da empresa, IBGE e Prefeitura de Sao Paulo
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DESCRICAO DO OSASCO PLAZA SHOPPING

Descricao do Imovel

NUmero da Matricula 15.623
Cartorio de Registro de Imoveis 1° Cartorio de Registro de Imoveis de
Osasco - SP

Localizacao do Imdvel

Rua Tenente Avelar Pires de Azevedo,
81, Centro, Osasco - SP

Atual Proprietario

B Sete Participacdes S.A.

Registro do Condominio

N&o ha condominio constituido

Descricao das Atividades

Descricao das Atividades Existentes no
Imovel

Lojas de diversos segmentos, tais como
vestuario, eletrodomésticos,
alimentacao e etc; e exploracao de
estacionamento.

Data de Inauguracao

19/04/1995

Area do Terreno

27.254,00 m2

ABL

14.643,30 m2

Vagas de Estacionamento

1.100

NUumero de Lojas

135

Perfil de Consumidor

A:11% | B: 50% | C: 32% | D: 7%

5.14.3.Via Brasil Shopping

Estrutura de Aquisicao do Via Brasil Shopping

Dividendos
s ! s v
BR MALLS AL S Investidores
Plural FlI
c/v : Cotas
1
Ativos

Captacdo de recursos no mercado junto a investidores (varejo,
institucionais) para investimento no Malls Brasil Plural Fll

Malls Brasil Plural Fll e Empresa celebram compra e venda de imoveis
e procedem com sua liquidacdo financeira

Malls Brasil Plural Fll passa a deter os ativos alvo e inicia a
administracdo das participacdes

Malls Brasil Plural Fll passa a administrar as participacoes e gerir o
fluxo de caixa de forma a pagar dividendos para os cotistas
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Descricao do Via Brasil Shopping

VIA BRASIL SHOPPING

KB

DESTAQUES DO ATIVO

Shopping com boa ancoragem e foco na oferta
de servigos (Cinema e Praga de Alimentagdo
sdo referéncias)

Mix completo de Lojas

LOJAS DESTACADAS

Localizado no Rio de Janeiro, entre a Avenida
Brasil e a Dutra, regido com alto fluxo de
veiculos e pessoas

Estacio de Sa

Riachuelo

Lojas Americanas

Administragdo AD Shopping

Casas Bahia

Kalunga

RI HAPPY

Fonte: Dados da empresa

DESCRICAO DO VIA BRASIL SHOPPING

Descricao do Imovel

NUmero da Matricula

217475 a 217479, 217481 a 217501,
217507 a 217523, 217525 a 217570,
217572 a 217575, 217576 a 217644,
217646 a 217670, 217672 a 217695,
217698 a 217737, 217739 a 217790,
217801 a 217816 e 217831 a 217832

Cartorio de Registro de Imoveis

Registro de Imdveis Cartorio do 8° Oficio
do Rio de Janeiro

Localizacao do Imdvel

Rua Itapera, 500 - Iraja
Rio de Janeiro / RJ

Atual Proprietario

BR Malls: 49% | ECIA: 51%

Registro do Condominio

A convencao de condominio ndo esta
averbada na matricula do imodvel

Descricao das Atividades

Descricao das Atividades Existentes no
Imovel

Lojistas: diversos segmentos, tais como
vestuario, eletrodomésticos,
alimentacao e etc.
Empreendedor: Estacionamento

Data de Inauguracao 30/04/2011
Area do Terreno 150.092
ABL 35.442,70 m2
Vagas de Estacionamento 1.782
NUumero de Lojas 198

Perfil de Consumidor

A:12% | B: 69% | C: 19%
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5.14.4.Prioridade de Aquisicdo dos Ativos Alvo

Na hipotese de Distribuicao Parcial, os recursos captados pelo Fundo a partir desta
Oferta deverao ser utilizados, preferencialmente, para aquisicao dos Ativos Alvo na
seguinte ordem de prioridade, a qual podera ser alterada pelo Administrador, em

comum acordo com o Gestor:

. Macei6 Shopping;
. Osasco Plaza; e
. Via Brasil.

Os Investidores da Oferta deverao observar os fatores de risco constantes da Secao
“Fatores de Risco” deste Prospecto, especialmente o “Risco Referente a Auséncia de
Ativos Imobiliarios e de Historico” constante na pagina 130, o “Risco do Exercicio do
Direito de Preferéncia pelos Condominos” constante na pagina 131, e o “Risco de
Compartilhamento do Controle” constante na pagina 131.

5.15. Regras de Tributacao

As regras gerais relativas aos principais tributos aplicaveis ao Fll e aos seus Cotistas
encontram-se descritas a seguir. Recomendamos que cada investidor consulte seus
proprios assessores quanto a tributacao a que esta sujeito na qualidade de Cotista de
Fll, levando em consideracao as circunstancias especificas do seu investimento.

5.15.1.Imposto de Renda - Carteira do Fundo de Investimento

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo nao sofrem tributacao
pelo Imposto de Renda, desde que nao sejam originados de aplicacdes financeiras de
renda fixa ou variavel, caso em que estdo sujeitos as mesmas regras de tributacao
aplicaveis as aplicacoes financeiras das pessoas juridicas. A Lei n° 12.024/09, criou
duas excecoes a regra de tributacao pelo imposto de renda sobre tais rendimentos,
determinando que sao isentos de tributacao pelo imposto de renda: (i) a remuneracao
produzida por LH, CRI ou por LCI; assim como (ii) os rendimentos distribuidos pelos FlI
cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.
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Neste sentido, cabe esclarecer que, conforme a Solucao de Consulta - Cosit n° 181,
expedida pela Coordenacao Geral de Tributacao em 25 de junho de 2014 e publicada
em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que
os ganhos de capital auferidos na alienacao de cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario por outros Fundos de Investimento Imobiliario sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento), que é a aliquota atualmente
recolhida pelo Fundo, sem prejuizo do direito do Administrador e/ou do Gestor de
tomar as medidas cabiveis para questionar o referido entendimento e, caso este
entendimento seja revertido, suspender o recolhimento do referido imposto, bem
como solicitar a devolucao ou a compensacao dos valores ja recolhidos.

No caso do IRRF incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplicacoes
financeiras, de renda fixa ou variavel, recolhido pela carteira do Fundo, este podera
ser compensado com o IRRF pelo Fundo, quando da distribuicdo aos cotistas de
rendimentos e ganhos de capital, proporcionalmente a participacao do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica nao sujeita a isencao mencionada abaixo. O valor nao
compensado em relacdo aos rendimentos e ganhos de capital atribuidos aos cotistas
isentos serao considerados tributacao definitiva para o Fundo.

5.15.2.Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo

O Fundo devera distribuir aos seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros por ele auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Tais
lucros, quando distribuidos pelo Fundo, sujeitam-se a incidéncia do IRRF a aliquota de
20% (vinte por cento), inclusive quando se tratar de cotista que seja pessoa juridica

isenta (art. 17 da Lei n° 8.668/93 e art. 27 da Instrucao Normativa RFB n° 1585/15).

De acordo com a razoavel interpretacao da legislacao e regulamentacao acerca da
matéria em vigor nesta data, e a despeito de eventuais interpretacoes diversas das
autoridades fiscais, a tributacao aplicavel ao Fundo, como regra geral, é apresentada

a seguir:
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5.15.3.Imposto de Renda - Cotistas do Fundo

Os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacao e no resgate das cotas do
Fundo, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo, sujeitam-se a incidéncia do
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Adicionalmente, sobre os ganhos
decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balcao organizado ou
mercado de balcao nao organizado com intermediacao, havera retencao do Imposto de

Renda a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento).

Cumpre ressaltar que, de acordo com o paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n°
11.033/04, nado havera incidéncia do IRRF e na declaracao de ajuste anual das pessoas
fisicas com relacao aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista, pessoa fisica,
titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de cotas emitidas pelo
Fundo e cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao

organizado e desde que o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.

Nao ha retencao do Imposto de Renda na fonte na hipotese da alienacao de cotas a
terceiros. No caso de alienacao das cotas em bolsa ou fora de bolsa, a aliquota do
Imposto de Renda sera de 20% (vinte por cento), sendo apurado de acordo com a
sistematica do ganho liquido mensal, exceto na alienacao fora de bolsa efetuada por
cotista pessoa fisica, cuja tributacao sera conforme as regras de ganho de capital na
alienacao de bens e direitos de qualquer natureza (artigo 28 da Instrucao Normativa

RFB n°® 1.585/15).

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) antecipacao do IRPJ para os investidores
pessoa juridica; e (ii) tributacao exclusiva nos demais casos. Ademais, no caso de
pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de calculo do IRPJ, da CSLL, bem como
do PIS e COFINS, ressalvado o caso de pessoa juridica sujeita a sistematica nao

cumulativa de apuracado da contribuicao ao PIS e da COFINS a qual, nos termos das Leis
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n° 10.637 de 30 de dezembro de 2002, conforme alterada e n° 10.833 de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada e do Decreto n°® 5.442, de 9 de maio de 2005,
conforme alterado, aplica-se a aliquota zero para fins de calculo das referidas

contribuicées.

Em relacao ao PIS e a COFINS, o cotista pessoa juridica devera analisar sua situacao
especifica perante a legislacao brasileira a fim de verificar a tributacao relativa ao seu

investimento.

5.15.4.10F/ Titulos

IOF /Titulos - Carteiras do Fundo

As aplicacbes realizadas pelo Fundo estdao sujeitas atualmente a incidéncia do
IOF /Titulos a aliquota de 0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracao a qualquer
tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco

décimos por cento) ao dia.

5.15.5.10F/Titulos - Cotista do Fundo

E cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, cessdo ou
repactuacao das cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operacao,
em funcao do prazo, conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, sendo
este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento para as operacées com prazo
igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode
ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,5%
(um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota
de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) nas operacdes com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de
aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de 5% (cinco por cento) até um ano da data do registro
das cotas na CVM.
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5.15.6.Imposto de Renda - Cotista Investidor NGo Residente

Aos cotistas do Fundo residentes ou domiciliados no exterior, que ingressarem recursos
no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo CMN n° 4.373, de 29
de setembro de 2014, e que nao residirem em pais ou jurisdicao que nao tribute a
renda ou capital, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento),
estarao sujeitos a regime de tributacao diferenciado.

No caso de cotistas residentes ou domiciliados no exterior, realizar operacoes
financeiras no Pais de acordo com as normas e condicoes estabelecidas pelo CMN, os
ganhos de capital auferidos na alienacao das cotas realizada em bolsa de valores, de
acordo com razoavel interpretacao da lei, nao estdo sujeitos a incidéncia do Imposto
de Renda (artigo 81, §1° da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995; artigo 69 da
Instrucao Normativa RFB n° 1585/15) - excecao aos rendimentos auferidos em
operacoes conjugadas que permitam a obtencao de rendimentos predeterminados.

Por sua vez, os rendimentos com as cotas e o ganho de capital da alienacao das cotas
fora da bolsa de valores ou mercado de balcao, auferidos por tais cotistas, estarao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 15% (quinze por cento), nos
termos do inciso Il do art. 68 da Instrucao Normativa RFB n° 1585/15.

Por sua vez, os cotistas residentes e domiciliados no exterior em pais ou jurisdicao que
ndo tribute a renda, ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por
cento), nao se beneficiam do tratamento descrito nos itens acima, sujeitando-se ao
mesmo tratamento tributario quanto ao Imposto de Renda aplicavel aos cotistas do
Fundo residentes no Brasil. Ademais, as operacdes em Bolsa realizadas por investidores
estrangeiros, residentes em paises que tributem a renda com aliquota maxima igual ou
inferior a 20% (comumente denominados “Paraisos Fiscais”), sujeitam-se também a
aliquota de IRRF a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento), nos termos do §3°,
inciso I, “b” e inciso Il, “c”, do artigo 52, da Instrucao Normativa RFB n° 1585/15.

5.15.7.Tributacdo do IOF/Cambio - Cotista Investidor Ndo Residente

Nos termos do Decreto n° 6.306/07, a aliquota do IOF tera percentual de 0% (zero por
cento) nas liquidacdes de operacdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro,
a partir de 1° de dezembro de 2011, relativas a transferéncias do exterior de recursos
para aplicacao no Pais em renda variavel realizada em bolsa de valores ou em bolsa de
mercadorias e futuros, na forma regulamentada pelo CMN, excetuadas operacoes com
derivativos que resultem em rendimentos predeterminados.

115



Ademais, a aliquota do IOF/Cambio tera percentual de 6% (seis por cento) nas
liquidacoes de operacdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro, para
ingresso de recursos no Pais, inclusive por meio de operacdes simultaneas, para
aplicacao no mercado financeiro e de capitais, excetuadas determinadas operacées,
dentre as quais nao se inclui investimentos em cotas de fundos de investimentos
imobiliarios.

Vale ressaltar que a aliquota do IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até
o limite de 25% (vinte e cinco por cento), nos termos da Lei 8.894, de 21 de junho de
1994, conforme alterada, e Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterada.

5.16. Fundo de Liquidez, Estabiliacdo do Preco das Cotas e Fomardor de Mercado

Nao sera constituido fundo de manutencao de liquidez ou firmado contrato de garantia
de liquidez ou estabilizacao de precos para as Cotas. O Administrador, mediante
solicitacao do Gestor, podera optar pela contratacao de um formador de mercado,
visando fomentar a liquidez das Cotas.

0 Coordenador Lider recomendou formalmente ao Fundo que, a seu exclusivo critério,
contratasse instituicao para desenvolvimento de atividade de formador de mercado
para as Cotas do Fundo, com o objetivo de (i) realizar operacdes destinadas a fomentar
a liquidez das Cotas do Fundo; e (ii) proporcionar um preco de referéncia para a
negociacao das Cotas do Fundo no mercado secundario.

E vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da funcao de formador de mercado
para as Cotas do Fundo. A contratacao de Pessoas Ligadas ao Administrador e/ou ao
Gestor para o exercicio da funcao de formador de mercado devera ser previamente
aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.
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6. VISAO GERAL DO MERCADO DE SHOPPING CENTER

Em sua esséncia, shopping centers sao negdcios imobiliarios com foco em diversos tipos
de locatarios, como por exemplo, servicos, alimentacao, hipermercado, beleza,

eletrodomésticos, etc, em um so local para a comodidade do consumidor.

Gradativamente, além de centro de compras, os shopping centers tém se tornado,
cada vez mais, também, centros de lazer e entretenimento. O faturamento do setor
em 2016 foi de R$157,9 bilhdes, segundo a Abrasce. A indUstria de shoppings centers
representou 2,6% (dois inteiros e seis décimos por cento) do PIB e é responsavel por

empregar diretamente mais de um milhao de pessoas.
BRASIL E ECONOMIAS MAIS DESENVOLVIDAS

A indUstria brasileira de shoppings esta pouco penetrada quando comparada as outras
economias mais desenvolvidas do mundo. Enquanto o Brasil possui 76m?2 area bruta
locavel (“ABL”) por mil pessoas, os principais comparaveis latinos, Chile e Mexico,

possuem 167 e 89 respectivamente.

ABL PER CAPITA PELO MUNDO ABL POR PIB PER CAPITA PELO MUNDO
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Fonte: Banco Mundial, SCCA, Cushman & Wakefield, IBGE
DISTRIBUICAO

A indUstria de shopping centers no Brasil, com mais de 50 (cinquenta) anos de historia,

contava com 558 (quinhentos e cinquenta e oito) shoppings em operacao em dezembro
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de 2016 de acordo com a Associacao Brasileira de Shoppings Centers, o que representa
um crescimento constante de 4,7% (quatro inteiros e sete décimos por cento) ao ano

na Ultima década.

NUMERO DE SHOPPINGS - BRASIL ABL ESTIMADA (MN M?2) - BRASIL
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Fonte: Abrasce

A area bruta locavel (ABL) da indUstria de shoppings brasileira alcancou 15,2 milhoes
de metros quadrados, aumento de 3,8% (trés inteiros e oito décimos por cento) em
relacdo a 2015. Analogamente, de acordo com Censo Brasileiro de Shopping Center
2016-2017, o crescimento desta métrica na Ultima década foi de 103,4% (cento e trés
inteiros e quatro décimos por cento) - puxado pela inauguracao de 207 shoppings
centers, além de expansoes.

Com 56% da ABL, a regiao sudeste é, de longe, a que possui maior concentracao de
shoppings. Por exemplo, a area bruta locavel dos municipios de Sao Paulo e Rio de
Janeiro é equivalente a toda a area locavel da regiao do nordeste brasileiro.

DISTRIBUICAO DA ABL POR REGIOES DISTRIBUICAO DA ABL PELAS MAIORES CIDADES
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Fonte: Abrasce; Alshop

O faturamento dos lojistas em 2016 segue uma distribuicdo muito similar a da renda
gerada em cada uma das regides, o que se reflete também na distribuicao de ABL
verificada anteriormente.
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VENDAS DE LOJISTAS VS. RENDA POR REGIAO
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A criacao de novos empreendimentos fora das capitais brasileiras tem se intensificado
nos Ultimos anos. Dos 20 (vinte) novos shoppings inaugurados em 2016, apenas sete
estavam localizados em capitais. Outro fato recentemente recorrente sao municipios
que recebem o primeiro shopping center: nos Ultimos seis anos, 56 cidades estrearam

nessa industria.

Atualmente estao em obras apenas 18 (dezoito) desses empreendimentos em capitais,
enquanto 24 (vinte e quatro) encontram-se na mesma situacao no interior. O
movimento de interiorizacao é liderado pelas regides Sul, Nordeste e Norte, com maior

proporcao de ativos sendo instalados no interior.

MOVIMENTO DE INTERIORIZAGAO NO BRASIL BUSCANDO REGIOES MENOS PENETRADAS
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Fonte: Abrasce; Alshop

Realizando uma analise do portfélio brasileiro de shoppings em funcao da populacao e
renda per capta das regibes em que estdao instalados, é possivel perceber uma
concentracao da industria nos estados mais ricos do sudeste, liderados pelas regides
metropolitanas Grande Sao Paulo e Campinas. Na contramao destas, temos como
regiao menos penetrada o Nordeste.

119



PENETRACAO: ESTADOS PENETRACAO: REGIOES
160 METROPOLITNAS
140 L Goiania
. /R SP i Campinas
B R vitoria  Grande
é 100 E ; ‘-’3'3‘?0 Séo Paulo
a 1 = 160 — Paraibagio
< AM GR &5 g Sd0lianaus A!e%gr_e
o 80 P D s io de
] A ﬁ}s w140 galtland
B BB = Fortaleza <\ a0EHigba
Q 60 2l PS[ERN MG MT 2120 w - Horizente
40 é\ﬁ‘b\ c B Recidc .
MIA 76 - Matal Bajxada
% 100 Maceid Santista
0 20
500 1.000 1.500 900 1.100 1.300 1.500 1.700 1.900
RENDA PER CAPITA RENDA PER CAPITA
Fonte: Abrasce, Alshop, IBGE (Abr/17) Fonte: Abrasce, Alshop, 1BGE [Abr/17)

Outro ponto que vale ressaltar quanto a distribuicao da indUstria de shopping centers
€ a fragmentacao do mercado. O maior player nacional tem apenas 6% (seis por cento)
da ABL do setor, sendo que os 6 (seis) maiores playes possuem aproximadamente 20%
da industria. O restante da ABL (80% - oitenta por cento) esta nas maos de players
relativamente pequenos e locais. Ainda ha espaco para crescimento organico.
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Fonte: Relatorios das Companhias (Dez/16)

PERFORMANCE DO SETOR

As vendas da indUstria de shoppings centers foram resilientes a diferentes tipos de
crises nacionais e internacionais e diferentes ciclos econémicos. Isso pode ser
observado no crescimento continuo das vendas nos ultimos 21 anos.

O periodo de maior expansdao, com um crescimento anual de 12,8% (doze inteiros e
oito décimos por cento), foi de 2007 a 2012, superando crises como a de 2008 e a
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Europeia (2011-2012). O forte crescimento do PIB de periodos anteriores e a captacao
de quase RS 4 bilhdes entre 2006 e 2010 em ofertas primarias e em debéntures
propiciaram capital para investimentos no setor. O progresso relativo ao varejo no
periodo exigiu incrementacao da rede, demandando de shoppings.

VENDAS DOS SHOPPINGS CRESCERAM CONTINUAMENTE NOS ULTIMOS 21 ANOS MESMO DURANTE PERIODOS DE CRISE
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Fonte: Abrasce, IBGE, Bloomberg; Nota 1 - ICVA: Indice Cielo do Varejo Amplo (Deflacionado)

Vale evidenciar que sua estrutura robusta de diversificacao de mix de lojas provou ser
uma composicao ganhadora em termos de vendas em relacao ao varejo como um todo,
conforme pode ser verificado no grafico abaixo, que compara o crescimento no varejo

tradicional com o crescimento no setor de shopping centers.
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TENDENCIAS

Essa dinamica do setor de resiliéncia e vendas superiores ao varejo parece manter-se
devido principalmente a baixa penetracao do pais e ao espaco potencial de ganho de

mercado frente ao varejo tradicional.

Nos ultimos anos, o setor, assim como a economia brasileira, passou por um periodo
de ajuste. A sinalizacao do fim deste periodo ja é percebida pelo varejo, que também
comeca a mostrar sinais de crescimento, que deve provavelmente se intensificar com

a melhora da economia.
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Com a melhora da confianca dos consumidores, aliada a uma maior concessao de
crédito para pessoas fisicas e o crescimento da renda real (perspectiva de melhora da
economia com inflacao - IPCA - baixa), sugere um periodo de maior consumo no setor.

Isso parece ja refletir em um crescimento no nimero de visitas a shoppings.
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7. FATORES DE RISCO

ANTES DE DECIDIR POR ADQUIRIR COTAS, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR
CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS
DE INVESTIMENTO, TODAS AS INFORMACOES DISPONIVEIS NESTE PROSPECTO E NO
REGULAMENTO E AVALIAR OS FATORES DE RISCO DESCRITOS NESTA SECAO. O
INVESTIMENTO NAS COTAS ENVOLVE UM ALTO GRAU DE RISCO. INVESTIDORES DEVEM
CONSIDERAR AS INFORMACOES CONSTANTES DESTA SECAO, EM CONJUNTO COM AS
DEMAIS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO, ANTES DE DECIDIR EM ADQUIRIR
COTAS. EM DECORRENCIA DOS RISCOS INERENTES A PROPRIA NATUREZA DO FUNDO,
INCLUINDO, ENTRE OUTROS, OS FATORES DE RISCO DESCRITOS NESTA SECAO,
PODERA OCORRER PERDA OU ATRASO, POR TEMPO INDETERMINADO, NA RESTITUICAO
AOS COTISTAS DO VALOR INVESTIDO OU EVENTUAL PERDA DO VALOR PRINCIPAL DE
SUAS APLICACOES.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacao
atipica nos mercados de atuacao e nao ha garantia de eliminacao da possibilidade de

perdas para o Fundo e para os Cotistas.

O Fundo e os ativos que comporao a sua carteira estao sujeitos aos seguintes fatores

de risco, entre outros:

7.1. Fatores de Risco Relacionados ao Mercado e ao Ambiente Macroeconémico

7.1.1. Risco Tributdrio Relacionado a Alteracao de Aliquotas de FlI

Nos termos da Lei n° 8.668/93, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas o
fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo
fundo. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situacao, a tributacao
aplicavel aos seus investimentos sera aumentada, o que podera resultar na reducao

dos ganhos de seus Cotistas.
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Conforme Lein® 11.033/04, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residente
no Brasil ou no exterior, sao isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica nao
seja titular de montante igual ou superior a 10% das Cotas do Fundo; (ii) as
respectivas Cotas ndo atribuam direitos a rendimentos superiores a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo,
50 Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a negociacao no mercado secundario,
sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao
organizado. Caso qualquer dessas condicoes nao seja observada, os rendimentos
distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardao sujeitos a retencdao de Imposto de

Renda a aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteracdo na legislacao que resulte em revogacao ou restricao a
referida isencao, os rendimentos auferidos poderao vir a ser tributados no momento
de sua distribuicao ao Cotista pessoa fisica, ainda que a apuracao de resultados pelo

Fundo tenha ocorrido anteriormente a mudanca na legislacao.

A Receita Federal, por meio da Solucao de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014,
manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fll na alienacao
de cotas de outros Fll deveriam ser tributados pelo Imposto de Renda sob a sistematica
de ganhos liquidos, mediante a aplicacao da aliquota de 20%. Caso mantido, este fato

pode vir a impactar a expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes
(i) da criacao de novos tributos, (ii) da extincao de beneficio fiscal, (iii) da majoracao
de aliquotas ou (iv) da interpretacao diversa da legislacao vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou da aplicacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus

cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

7.1.2. Liquidez Reduzida das Cotas

0 mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de Fll apresenta
baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para
negociacao das Cotas que permita aos Cotistas sua alienacao, caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda
das suas Cotas no mercado secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas,
bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM.

Adicionalmente, durante o periodo entre a data de determinacao do beneficiario da
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distribuicao de rendimentos pelo Fundo, da distribuicao adicional de rendimentos ou
da amortizacao de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista

em caso de negociacao das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

7.1.3. Fatores Macroeconbmicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacoes e condicdes dos mercados
de titulos e valores mobiliarios, que sao afetados principalmente pelas condicoes
politicas e economicas nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacoes especiais de
mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variacées nas taxas de juros, eventos de desvalorizacao da moeda
e mudancas legislativas, poderao resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devido
pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o Escriturador
e o Custodiante, qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais

eventos.

7.1.4. Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacdées do mercado nacional e internacional
que afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos
ativos do Fundo, que podem gerar oscilacao no valor das Cotas, que, por sua vez,
podem resultar em perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é
influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises de economia emergente. A reacao dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de
ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de
condicoes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em
geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos
externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario
recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros

e a economia do Brasil, tais como: flutuacées no mercado financeiro e de capitais, com

125



oscilacoes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito,
reducao de gastos, desaceleracao da economia, instabilidade cambial e pressao
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de

negociacao das Cotas.

Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo
devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serao atualizados diariamente
e contabilizados pelo preco de negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa
do valor que se obteria nessa negociacao. Como consequéncia, o valor das Cotas de
emissao do Fundo podera sofrer oscilacoes frequentes e significativas, inclusive ao
longo do dia. Ademais, os Imdveis e os direitos reais sobre os Imoéveis terdao seus
valores atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de forma que o intervalo
de tempo entre uma reavaliacdo e outra podera gerar disparidades entre o valor
patrimonial e o de mercado dos Imoveis e de direitos reais sobre os Imoveis. Como
consequéncia, o valor de mercado das Cotas de emissao do Fundo podera nao

refletir necessariamente seu valor patrimonial.

7.1.5. Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os Fll representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e sao constituidos, por forca regulamentar, como condominios fechados, nao
sendo admitido resgate de suas Cotas em hipotese alguma. Os Cotistas poderdo
enfrentar dificuldades na negociacao das Cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucao de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condicdoes, o Administrador podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacao negativa dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios
podera impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas. Além disso, o Capitulo XXIV do Regulamento estabelece algumas
hipoteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacao do Fundo e outras

hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos
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ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a receber
ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracao ideal de imdveis, que
sera entregue apos a constituicao de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderao

encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacao do Fundo.

7.1.6. Riscos do Uso de Derivativos

0 Fundo pode realizar operacoes de derivativos para fins de protecao até o limite
de seu patrimonio. Nao obstante, existe a possibilidade de alteracdes substanciais
nos precos dos contratos de derivativos, ainda que o preco a vista do ativo
relacionado permaneca inalterado. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i)
aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos
adicionais, (iii) nao produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou
ganhos ao Fundo. A contratacao deste tipo de operacao nao deve ser entendida
como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de
remuneracao das Cotas. A contratacdo de operacdes com derivativos podera

resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

7.1.7. Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que estd sujeito o setor

imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas nao se limitando,
existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apos a
aquisicao de um Imdvel pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou
alteracdes nos Imoveis, cujos custos deverao ser arcados pelo Fundo. Nessa hipdtese,
os resultados do Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a

rentabilidade dos Cotistas.
7.1.8. O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira.

Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podem

causar um efeito adverso relevante no Fundo
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O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacoes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacao
financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificacées
nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles
cambiais e restricoes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacao; liquidez
dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteracdes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdomicos
que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de
juros, por exemplo, os precos dos Imoveis podem ser negativamente impactados em
funcdo da correlacao existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de
desconto utilizada na avaliacao de Imdveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados
aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a

rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

7.1.9. A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos

Imdveis e seus resultados

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos Imoéveis
e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado
historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise
politica afetou e podera continuar afetando a confianca dos investidores e da
populacao em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da

volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente
Dilma Rousseff. O novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica
econdmica do pais, além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente
econdomico mais estavel. A incapacidade do governo do Presidente Michel Temer em
reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as reformas sociais, pode
produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os

resultados operacionais e a condicao financeira dos Imdveis.
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As investigacoes da “Operacao Lava Jato” e da “Operacao Zelotes” atualmente em
curso podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter
um efeito negativo nos negoécios realizados nos Imoveis. Os mercados brasileiros vém
registando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais
investigacdes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e
outras autoridades. A “Operacao Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos
funcionarios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo
governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petroleo, gas e energia,
dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as campanhas
politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os
beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operacao Lava Jato” em curso, uma
série de politicos e executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil
estao sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas funcoes
ou foram presos. Por sua vez, a “Operacao Zelotes” investiga pagamentos indevidos,
que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo
induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de
legislacao tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob
analise do CARF. Mesmo nao tendo sido concluidas, as investigacdes ja tiveram um
impacto negativo sobre a imagem e reputacao das empresas envolvidas, e sobre a
percepcao geral da economia brasileira. Nao podemos prever se as investigacoes irao
refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica ou se novas acusacoes contra
funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no
ambito destas investigacoes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado
de tais alegacdes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento
desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente,
o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacado das Cotas.

7.1.10.Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobilidria e as Companhias
Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em
registro provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndao venha
a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente.
Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacao dos CRI,
ela podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI.
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A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece
que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de
patrimonio de pessoa fisica ou juridica nao produzem efeitos em relacao aos débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e
aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que
“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos
bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que
tenham sido objeto de separacao ou afetacao”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora
poderao concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que
compodem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora nao honre suas obrigacées fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais
ativos integrantes dos respectivos patrimonios separados poderao vir a ser acessados
para a liquidacao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar
suas obrigacées decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo
Imobiliario integrante do patrimonio do fundo.

7.2. Fatores de Riscos relacionados ao Fundo

7.2.1. Risco Referente a Auséncia de Ativos Imobilidrios e de Historico

O Fundo foi constituido em 28 de dezembro de 2016 e esta realizando sua primeira
captacao de recursos, ndao possuindo em sua carteira, na presente data, qualquer
projeto operacional ou outros ativos com historico consistente. Conforme descrito no
item “5.14. Destinacdo dos Recursos”, na pagina 105 deste Prospecto, os recursos
captados com a presente Oferta serao destinados a aquisicao dos Ativos Alvo,
observado que o atual proprietario tem realizado esforcos de venda dos respectivos
Ativos Alvo para terceiros compradores, sendo que nao ha qualquer garantia de que
todos os Ativos Alvo sejam adquiridos ou que sejam adquiridos em condicoes favoraveis
ou pretendidas, podendo alterar, desta forma, a destinacao dos recursos do Fundo a
outros Ativos Imobiliarios, de modo que a rentabilidade do Fundo podera ser material
e adversamente afetada caso tais ativos nao sejam adquiridos nas condicoes
pretendidas pelo Gestor.
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7.2.2. Risco do Exercicio do Direito de Preferéncia pelos Condéminos

Na hipétese da transferéncia da propriedade, integral ou parcial, dos Ativos Alvo para
o Fundo, condominos e sécios terdo a preferéncia na aquisicao do respectivo Ativo
Alvo, em igualdade de condicées, devendo o vendedor dar-lhe conhecimento do
negdcio mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia
inequivoca. O eventual exercicio da preferéncia na aquisicao do Ativo Alvo podera
frustrar a intencdo do Fundo em adquirir o respectivo Ativo Alvo, o que podera

impactar a expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

7.2.3. Risco de Compartilhamento do Controle

A titularidade dos Ativos Alvo podera ser dividida com terceiros, que podem ter
interesses divergentes do Fundo. Dessa forma, depende-se da anuéncia desses
investidores para a tomada de decisbes significativas que afetem os Ativos Alvo.
Mencionados terceiros, co-proprietarios, podem ter interesses econdomicos diversos,
podendo agir de forma contraria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo.
Disputas com os co-proprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que

pode aumentar as despesas do Fundo.

7.2.4. Risco do investimento em shopping center

O Fundo tem por objeto o investimento em Imdveis, sendo seu principal enfoque o
investimento em shoppings center. Os resultados do Fundo dependerao das vendas
efetivamente geradas pelas lojas instaladas no shopping centers. O aumento das
receitas do Fundo e o aumento dos lucros operacionais resultante do investimento em
shopping centers dependem do constante crescimento da demanda por produtos
oferecidos pelas lojas do shopping centers. Eventual queda nos gastos pelos
consumidores em periodos de desaquecimento economico geral podem causar
prejuizos ao Fundo. Condicoes econdmicas adversas na area que cada shopping center
esta localizado também podem afetar adversamente os niveis de ocupacao e locacao
e, consequentemente, os seus resultados operacionais, afetando os resultados do
Fundo. O setor de shopping centers no Brasil é altamente competitivo, o que podera
ocasionar uma reducdo no valor dos aluguéis no shopping center. Uma série de
empreendedores do setor de shopping centers concorre com o Fundo na busca de

compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores,
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e para tomada de determinadas decisoes significativas podera ser necessaria sua
anuéncia. E possivel que os demais investidores do shopping center tenham interesses
econdmicos diversos dos interesses do Fundo, o que pode leva-los a votar em projetos
de forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacao das
estratégias, o que podera causar um efeito adverso relevante no patrimonio do Fundo.
Ainda, os contratos de locacao no setor de shopping center possuem caracteristicas
peculiares e podem gerar riscos a conducao dos negécios do Fundo em relacao a esses

investimentos e impactar de forma adversa os seus resultados operacionais.

Nao obstante, a administracdo dos shopping centers podera ser realizada por
empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, o que pode representar
um fator de limitacao ao Fundo para implementar as politicas de administracao que
considere adequadas, sendo que a existéncia de tal limitacao confere as empresas
especializadas um grau de autonomia, o que podera vir a ser considerado excessivo
ou inadequado pelo Fundo no futuro, nao sendo possivel garantir que as politicas de
administracao adotadas por tais empresas nao irao prejudicar as condicdes dos

shopping Centers ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas.

7.2.5. Risco de desvalorizacdo

Como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a aplicacao em Imoéveis,
um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracao com relacao a
rentabilidade do Fundo é o potencial economico, inclusive a médio e longo prazo, da
regido onde estao localizados os Imdveis. A analise do potencial econdémico da regiao
deve se circunscrever nao somente ao potencial econémico corrente, como também
deve levar em conta a evolucao deste potencial econémico da regido no futuro, tendo
em vista a possibilidade de eventual decadéncia economica da regidao, com impacto

direto sobre o valor dos Imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

7.2.6. Risco sistémico e do setor imobilidrio

O preco dos Imdveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros relacionados ao
setor imobiliario sdao afetados por condicoes econdmicas nacionais e internacionais e
por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais
e orgdos reguladores dos mercados, moratdrias e alteracoes da politica monetaria, o
que pode causar perdas ao Fundo. A reducao do poder aquisitivo da populacao pode
ter consequéncias negativas sobre o valor dos Imdveis, dos aluguéis e dos valores
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recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos, afetando os ativos do Fundo,
0 que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacao das Cotas e causar
perdas aos Cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou
pelo Custodiante qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza
caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas
condicoes e fatores.

7.2.7. Riscos de crédito

Enquanto vigorarem contratos de locacdao ou arrendamento dos Imdveis que
compdem a carteira do Fundo, este estara exposto aos riscos de crédito dos
locatarios. Encerrado cada contrato de locacdo ou arrendamento, a performance
dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por
locacdo dos Imoéveis. O Administrador nao é responsavel pela solvéncia dos
locatarios e arrendatarios dos Imoéveis, bem como por eventuais variacdées na
performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.
Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros do Fundo estao
sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e nao
recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais.
Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade,
(ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes contratadas e nao
liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacao de ativos, o que afetara o
preco de negociacao de suas Cotas.

7.2.8. Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

0 investimento nas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacao
em valores mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas
depende da valorizacao imobiliaria e do resultado da administracao dos bens e
direitos que compoem o patrimonio do Fundo, bem como da remuneracao obtida
por meio da comercializacdo e do aluguel de Imoveis. A desvalorizacao ou
desapropriacao de Imdveis adquiridos pelo Fundo e a queda da receita proveniente
de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderao impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das
Cotas. Além disso, o Fundo estd exposto aos riscos inerentes a locacao ou
arrendamento dos imoveis, de forma que nao ha garantia de que todas as unidades
dos Imoveis estarao sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Ativos
Imobiliarios que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo poderao ter
aplicacoes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado. Assim,
caso seja necessaria a venda de Ativos Imobiliarios ou de quaisquer Imdveis da
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carteira do Fundo, podera nao haver compradores ou o preco de negociacao podera
causar perda de patrimonio ao Fundo, bem como afetar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

7.2.9. Riscos relacionados a aquisi¢Go dos Imoveis

No periodo compreendido entre o processo de negociacao da aquisicao do Imével e seu
registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao de
dividas dos antigos proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera
dificultar a transmissao da propriedade do imovel ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo
realizou e podera realizar a aquisicao de ativos integrantes de seu patrimoénio de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e
da dltima parcela do Imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma
nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe
a possibilidade de aquisicao de Imoveis com Onus ja constituidos pelos antigos
proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor
€execucao e 0s mesmos Nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos Iméveis para
o Fundo, bem como na obtencao pelo Fundo dos rendimentos a este Imédvel relativos.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

7.2.10.Risco de despesas extraordindrias

O Fundo, como proprietario dos Imoveis, esta sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias com pintura, reforma, decoracdo, conservacdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca e indenizacoes trabalhistas, além de despesas decorrentes
da cobranca de aluguéis em atraso e acoes de despejo, renovatdrias, revisionais etc.
O pagamento de tais despesas pode ensejar reducao na rentabilidade e no preco de
negociacao das Cotas.

7.2.11.Risco operacional

O objetivo do Fundo consiste na exploracao, por locacao, arrendamento e/ou
comercializacao de Imoveis. A administracao de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator
de limitacao ao Fundo para implementar as politicas de administracao dos Iméveis que
considere adequadas.
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Além de Imoveis, os recursos do Fundo poderao ser investidos em Ativos Imobiliarios e
Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor
na selecao dos ativos que serao objeto de investimento.

Existe o risco de uma escolha inadequada dos Imoveis, dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

7.2.12.Risco de vacdncia, rescisGo de contratos de locac@o e revisGo do valor do
aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracao comercial dos Imdveis, sendo
que a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilacdo em caso de vacancia de qualquer
de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas
e dos termos dos contratos de locacdo, dentre outros, com relacao aos seguintes
aspectos: (i) montante da indenizacao a ser paga no caso rescisao do contrato pelos
locatarios previamente a expiracao do prazo contratual; e (ii) revisao do valor do
aluguel, podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisao judicial que nao
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condicées do
contrato de locacao em funcao das condicoes comerciais especificas, aplicando a Lei
n° 8.245/91, podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas.

7.2.13.Risco de alteracées na lei n° 8.245/91

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos
termos de cada um dos contratos de locacao firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso
a Lei n° 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por
exemplo e sem limitacao, com relacao a alternativas para renovacao de contratos de
locacao e definicao de valores de aluguel ou alteracao da periodicidade de reajuste),
o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas poderao ser
afetados negativamente.
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7.2.14.Risco de reclamacdo de terceiros

Na qualidade de proprietario fiduciario dos Iméveis integrantes da carteira do Fundo,
o Administrador podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em
nome do Fundo, nas mais diversas esferas. Nao ha garantia de obtencao de resultados
favoraveis ou de que eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser
julgados improcedentes, ou, ainda, que o Fundo tenha reserva suficiente para defesa
de seu interesse no ambito administrativo e/ou judicial. Caso as reservas do Fundo nao
sejam suficientes, nao é possivel garantir que os Cotistas aportarao o capital necessario
para que sejam honradas as despesas sucumbenciais nos processos administrativos e
judiciais mencionados acima, de modo que o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o

valor de negociacao das Cotas poderao ser impactados negativamente.

7.2.15.Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriacao, parcial ou total, dos Imoveis de
propriedade do Fundo, por decisao unilateral do poder publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico, o que implicara na perda da
propriedade de tais Imoveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente
o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

7.2.16.Risco de Outras Restricées de Utilizacdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
proprio Imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacao de
zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da
propriedade de tais Imoveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

7.2.17.Riscos ambientais

Os Imoveis que compdem o patrimonio do Fundo ou que poderao ser adquiridos no
futuro estao sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacao, regulamentacao e demais
questoes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizacao ambiental para operacao dos shoppings centers e atividades correlatas
(como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacgoes, geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio
de pocos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas
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pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de vegetacao e descarte de
residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacao de solo e aguas
subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais
dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos Imdveis que pode acarretar
a perda de valor dos Imoveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e
penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacao ou de tendéncias
de negocios, incluindo a submissdao a restricoes legislativas relativas a questoes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcoes, restricoes a metragem e
detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas.

Na hipotese de violacdo ou nao cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas,
outorgas e autorizacdes, empresas €, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem
sofrer sancdes administrativas, tais como multas, indenizacdes, interdicao e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de
autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sancdes criminais (inclusive
seus administradores), afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. A operacao de atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental - tais como shopping
center, estacao de tratamento de efluentes, antena de telecomunicacdes e geracao
de energia - € considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacao de eventuais

danos ambientais.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis
a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtencao de licencas
ambientais para instalacées e equipamentos que nao necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissao ou renovacao das licencas e autorizacées necessarias para o
desenvolvimento dos negodcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
imoveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a

necessidade de se providenciar reformas ou alteracoes em tais imoveis cujo custo
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podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das

Cotas.

7.2.18.Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacoes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados
para os Imdveis sera suficiente para protege-los de perdas. Ha, inclusive, determinados
tipos de perdas que usualmente nao estarao cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado
a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o desempenho operacional do
Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos na condicao financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade dos
ativos do Fundo, os recursos obtidos em razao de seguro poderao ser insuficientes para
reparacao dos danos sofridos e poderao impactar negativamente o patrimonio do Fundo,

a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacao das Cotas.

7.2.19.Riscos relacionados a regularidade de drea construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacao prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar
riscos e passivos para os Iméveis e para o Fundo, caso referida area nao seja passivel
de regularizacao e venha a sofrer fiscalizacao pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicacdao de multas pela administracao pulblica; (ii) a
impossibilidade da averbacao da construcao; (iii) a negativa de expedicao da licenca
de funcionamento; (iv) a recusa da contratacao ou renovacao de seguro patrimonial;
e (v) a interdicao dos Imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacao do Fundo de
demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e
os resultados operacionais dos Imodveis e, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das Cotas.
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7.2.20.Risco de ndo renovacdo de licencas necessdrias ao funcionamento dos shoppings
e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros
(“A VCB ’Y)

Nao é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o funcionamento de cada
um dos shopping centers que compdéem ou venham a compor o patriménio do Fundo,
tais como as licencas de funcionamento expedidas pelas municipalidades e de
regularidade de AVCB, atestando a adequacao do respectivo empreendimento as
normas de seguranca da construcao, estejam sendo regularmente mantidas em vigor
ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo
tal fato acarretar riscos e passivos para os shopping centers que compéem ou venham
a compor o patrimonio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela
seguradora de cobertura e pagamento de indenizacao em caso de eventual sinistro; (ii)
a responsabilizacao civil dos proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e
(iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencao ou nao renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacao
de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos
estabelecimentos.

Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacao de suas Cotas

poderao ser adversamente afetados.

7.2.21.Riscos decorrentes da estrutura de exploracdo dos Shoppings

A estrutura concebida para a exploracao dos Imoveis envolve a interacdo de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de
proprietario, € parte integrante. Por essa razao, caso os condominios venham a ser
demandados judicialmente em funcao de atos e fatos anteriores a aquisicao dos
Imoveis pelo Fundo, o pagamento de eventuais condenacdes pode ser atribuido ao
Fundo e nao exclusivamente aos condominos integrantes dos referidos entes a época
do fato.
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7.2.22.Risco relativos aos Ativos Financeiros e aos Ativos Imobilidrios da carteira do
Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao compor a carteira do Fundo
estao sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as condicoes
financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas condicoes economicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos destes
emissores. Mudancas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez. Adicionalmente, o Fundo podera realizar
investimentos em outros fundos de investimento, podendo nao ser possivel ao gestor
identificar falhas na administracao ou na gestao dos fundos investidos, hipoteses em
que o Fundo pode vir a sofrer prejuizos em decorréncia do investimento em tais fundos

investidos.

7.2.23.Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria dos Ativos

Financeiros e Ativos Imobilidrios

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderao conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria. Tal situacao
pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacao aos critérios de
concentracao, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimoénio
em Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades
na identificacao pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou Imdveis que estejam de acordo
com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera nao conseguir reinvestir
os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode
afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas, nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia

deste fato.
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7.2.24.Riscos relacionados a cess@o de recebiveis originados a partir do investimento

em Imoveis e/ou Ativos Imobilidrios

Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de recebiveis de seus ativos para a
antecipacao de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para
reinvestimento, a renda obtida com a realizacao de tal aquisicao resultar em fluxo de
recursos menor do que aquele objeto de cessao, gerando ao Fundo diminuicao de
ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida pela realizacao de amortizacao extraordinaria das
Cotas com base nos recursos recebidos, haver impacto negativo no preco de negociacao
das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo investidor, que tera seu

horizonte de investimento reduzido.

7.2.25.Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios

0 investimento nas Cotas é uma aplicacao em valores mobiliarios, o que pressupde que
a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos
pelos Imdveis e/ou pelos Ativos Imobiliarios. No caso em questao, os rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos
pelo Fundo com receita dos Imdveis, a venda dos Imdveis e/ou a amortizacdo e/ou a
negociacao dos Ativos Imobiliarios em que o Fundo venha a investir, bem como
dependerao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo
ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas
obrigacoes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicées aos Cotistas, o que

podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

7.2.26.Risco de Crédito a que esta sujeito os Ativos

Os bens integrantes do patrimonio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos
devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do
Fundo, ou pelas contrapartes das operacdes do Fundo, assim como a insuficiéncia das
garantias outorgadas em favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a
reducao de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operacoes contratadas,
o0 que pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de

negociacao das Cotas.
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7.2.27.Risco de Execucdo das Garantias Atreladas aos CRI

Considerando que o Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios, o investimento em
CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucao das garantias outorgadas a respectiva operacao e os riscos inerentes a
eventual existéncia de bens imdveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta

hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucao das garantias dos CRI, podera haver a
necessidade de contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode nao ter valor suficiente para suportar as obrigacoes

financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucao de garantias dos CRI
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no

Fundo.

7.2.28.Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos
integrantes da carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo sao de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até
o limite total de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma
vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem
os valores adicionais necessarios para a sua adocao e/ou manutencao. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas
poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adocao e
manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assuncao pelos Cotistas do
compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o

Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sao responsaveis, em
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conjunto ou isoladamente, pela adocao ou manutencao dos referidos procedimentos e
por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos
Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas,
caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
artigo 20.5.1 do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda
corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até
mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

7.2.29.Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem

que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido
negativo, o que acarretara na necessaria deliberacao pelos Cotistas acerca do
aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderao nao
aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante de capital
que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e nao ha como garantir que
apos a realizacao de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos

Cotistas.

7.2.30.Risco de Pulverizac@o de Cotistas e Inexisténcia de Quorum nas Deliberacées a

Serem Tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente serao
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que os Fll tendem
a possuir numero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdao (quando
aplicavel) e de deliberacao em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacao
de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidacao

antecipada do Fundo.
7.2.31.Risco relativo a concentracdo de Cotistas
Podera ocorrer situacao em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela

substancial da emissao ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal Cotista

a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
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posicdao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade
de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

7.2.32.Risco Relativo ao Prazo de Duracdo Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, nao é
permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipotese de liquidacao do Fundo, caso
os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverao alienar suas Cotas em
mercado secundario, observado que os Cotistas poderao enfrentar baixa liquidez na
negociacao das Cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das
Cotas.

7.2.33.Risco Regulatorio Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradicdo e
Jurisprudéncia do Mercado de Capitais Brasileiro

Em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro no que tange a operacdées da mesma natureza da presente
Emissao e Oferta, em situacdes de estresse podera haver perdas por parte dos
investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco
contratual necessario no ambito da estruturacdo da arquitetura do modelo

financeiro, econémico e juridico do Fundo.

7.2.34.Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Imoveis e Ativos
Imobiliarios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do
sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas podera nao ser alcancada
em tempo razoavel. Ademais, ndao ha garantia de que o Fundo obtera resultados
favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios e,
consequentemente, podera impactar negativamente no patrimonio do Fundo, na

rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das Cotas.
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7.2.35.Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Conforme disposto no artigo 6.3 do Regulamento e no item “4.7. Politica de
Investimentos”, na pagina 52 do presente Prospecto, o Fundo podera, para realizar
o pagamento das despesas ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos
previstos no artigo 18.1 do Regulamento, manter parcela do seu patrimonio, que,
temporariamente, nao esteja aplicada em Imoveis ou em Ativos Imobiliarios, em
Ativos Financeiros que incluem, mas nao se limitam a CRI, a LCI, e das LH. Por forca
da Lei n° 12.024/09, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos
pelos Fll que atendam a determinados requisitos sao isentos do imposto de renda.

Eventuais alteracdes na legislacao tributaria, eliminando a isencao acima referida,
bem como criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCl e as LH,
ou ainda a criacao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderao afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das
Cotas.

7.2.36.Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizacdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito
de preferéncia pelos Cotistas do Fundo depende da disponibilidade de recursos por
parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndao tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicao de
sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

7.2.37.Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do
Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacao
de recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante
poderao sofrer intervencao e/ou liquidacdao extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcoes,
hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Capitulo X do Regulamento. Caso tal substituicdo nao
aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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7.2.38.Risco de governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o
Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c)
empresas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
funcionarios, exceto quando forem os Unicos Cotistas do Fundo ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes. Tal restricao de voto
pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas alineas “a” a “d”, caso estas decidam
adquirir Cotas do Fundo.

7.2.39.Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de
Investimentos

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Imdveis e/ou Ativos Imobiliarios suficientes
ou em condicdes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da
aquisicao, a Politica de Investimentos, de modo que o Fundo podera enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de Ativos
Imobiliarios. A auséncia de Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios para aquisicao pelo Fundo
podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em funcao da
impossibilidade de aquisicao de Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas.

7.2.40.Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de
Investimento

O Gestor, instituicao responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, presta ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de
outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em
empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de shopping centers e/ou
correlatos, tais como strip malls, outlet centers, dentre outros. Desta forma, no ambito
de sua atuacao na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é
possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em
outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que
os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo detera

a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.
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7.2.41.Risco de Atrasos e/ou ndo ConclusGo das Obras de Empreendimentos

Imobilidrios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos
se destinem exclusivamente a execucao da obra do empreendimento e sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o
atraso na conclusao ou a nao conclusao das obras dos referidos empreendimentos
imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta
ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para
inicio do recebimento dos valores de locacao e consequente rentabilidade do Fundo,
bem como os Cotistas poderao ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos
referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais

hipéteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

7.2.42.Risco referente a ndo conclusé@o satisfatéria da auditoria juridica

Foi realizada auditoria juridica cujo escopo abrangeu a analise dos aspectos relevantes:
(i) dos Ativos Alvo; (ii) das proprietarias dos Ativos Alvo; (iii) dos antecessores
proprietarios dos Ativos Alvo em um periodo retroativo de 10 (dez) anos; e (iv) dos entes
juridicos constituidos para realizacao da operacao de shopping centers existente nos
Ativos Alvo, tais como condominios pro-indivisos, condominios edilicios, administradoras
e consorcios. No ambito da referida diligéncia legal, em consonancia com as premissas,
escopo e demais disposicoes constantes do respectivo relatério de due diligence, foram
formuladas observacdes e ressalvas em tal documento, relacionadas, em sua maioria, a
falta de apresentacao de documentos solicitados pelo assessor legal, a existéncia de
demandas judiciais, procedimentos administrativos e inconsisténcias relativamente aos
quais nao foram prestados esclarecimentos, sendo que poderao, eventualmente,
impactar de forma mais ou menos relevante a presente Oferta.

Caso existam eventuais pendéncias, divergéncias, contingéncias, vicios ou débitos de
qualquer natureza constantes nos documentos pendentes de apresentacao para a
respectiva diligéncia legal, os Ativos Alvo e os direitos que deles decorrem poderao ser
afetados adversamente, podendo os rendimentos esperados pelos Investidores da
Oferta sofrerem impactos negativos.
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7.2.43.Riscos relativos a decisées judiciais e administrativas desfavoraveis

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal
e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo sejam parte
do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou nao estarem
adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que eventualmente alcancem
valores substanciais ou impecam a continuidade da operacao de shopping centers dos
Ativos Alvo podem afetar adversamente suas respectivas atividades e resultados
operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor
de negociacao das Cotas. E o caso, por exemplo, da acdo de reintegracdo/manutencao
de posse de n° 0709997-73.2016.8.02.0001, em tramite perante a 11* Vara Civel de
Maceidé - AL, distribuida em face de um dos condominios do Macei6 Shopping,
relativamente a qual ndao foram prestados esclarecimentos no ambito da auditoria
juridica realizada. Eventual condenacdo do condominio, caso o objeto da demanda
seja o imovel sob o qual foi edificado o Maceié Shopping, significaria a perda total ou
parcial de direitos de propriedade pertinentes ao Maceié Shopping e, ainda, eventuais
indenizacoes. Além disso, eventual perda nas acoes em andamento podera, a depender
do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussao, ensejar em risco a
imagem e reputacao do Fundo e dos Ativos Alvo.

7.2.44.Riscos relativos a existéncia de inquéritos anunciados em certidées emitidas
pelo Ministério Publico do Trabalho

No ambito da auditoria juridica realizada pelo assessor legal, foram verificadas em
certidoes emitidas pelo Ministério PUblico do Trabalho investigacdes acerca de infracoes
a legislacao trabalhista por parte das proprietarias dos Ativos Alvo (qual seja, a BR Malls)
e dos entes juridicos constituidos para realizacdo da operacao de shopping centers
existente nos Ativos Alvo (a administradora do Osasco Plaza), relativamente as quais nao
foram prestados maiores esclarecimentos. Nao obstante, notadamente, citadas
investigacoes tém por objeto a verificacao: (i) dos periodos de descanso aos quais fazem
jus os funcionarios dos investigados; (ii) das condicoes e meio ambiente de trabalho; (iii)
a duracao do trabalho e respectivos pagamentos (jornada de trabalho); e (iv) a protecao
do trabalho do menor. Na hipotese dos inquéritos em referéncia virem a se tornar acoes
judiciais, eventual perda podera, a depender do local, da matéria e da abrangéncia da
discussao, ensejar o impedimento da continuidade da operacao de shopping centers dos
Ativos Alvo, podendo afetar adversamente suas respectivas atividades e resultados
operacionais e, por consequéncia, o patrimonio e a rentabilidade do Fundo e, ainda, o
valor de negociacao das Cotas. Ademais, eventual condenacao poderia por em risco a
imagem e a reputacao do Fundo e dos Ativos Alvo.
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7.3. Fatores de Risco Relacionados a Emissao, a Oferta e as Cotas

7.3.1. Risco de o Fundo né@o captar a totalidade dos recursos previstos na EmissGo

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicao, nao sejam subscritas todas
as Cotas inicialmente ofertada pelo Fundo, nos termos do item “5.6. Distribuicao Parcial
e Subscricao Condicionada”, na pagina 87 do presente Prospecto, o que,
consequentemente, fara com que o Fundo detenha um patriménio menor que o estimado.
Tal fato pode reduzir a capacidade do Fundo de diversificar sua carteira e praticar a
Politica de Investimento nas melhores condicoes disponiveis.

7.3.2. Risco de Néo Concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e os
Investidores da Oferta poderao ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso 0s
Investidores da Oferta ja tenham realizado o pagamento do Preco de Emissao para a
respectiva Instituicao Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais
recursos pode ser prejudicada, ja que nesta hipotese os valores serdao restituidos
liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo,
se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacoes em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, realizadas no periodo.

Incorrerao também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu
Pedido de Reserva ou ordem de investimento, na forma prevista no artigo 31 da
Instrucao CVM n° 400/03 e no item “5.6. Distribuicao Parcial e Subscricao
Condicionada”, na pagina 87 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.

7.3.3. O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas
Vinculadas poderd promover reducdo da liquidez das Cotas no mercado
secunddrio

A participacao de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas pode ter um
efeito adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacao, influenciando a
liquidez. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que
o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas nao optarao por manter suas Cotas fora de circulacao.
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7.3.4. Risco de ndo MaterializacGo das Perspectivas Contidas nos Documentos da
Oferta

Este Prospecto Definitivo contém informacoes acerca do Fundo, do mercado
imobiliario, dos Ativos que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como
das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e
incertezas.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto Definitivo. Os eventos futuros poderao diferir
sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo.

7.3.5. Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas até o encerramento
da Oferta

Conforme disposto no item “5.11. Registro para Distribuicao e Admissao a Negociacao
das Cotas do Fundo na B3”, na pagina 90 deste Prospecto, as Cotas de titularidade do
Investidor da Oferta somente poderao ser livremente negociadas no mercado
secundario, em bolsa de valores administrada e operacionalizada pela B3, apds a
divulgacdo do Andncio de Encerramento e a divulgacao, pelo Administrador, da
distribuicao de rendimentos do Fundo. Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar
ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que venha a necessitar de
liquidez durante a Oferta, ndao podera negociar as Cotas subscritas até o seu
encerramento.

7.3.6. Riscos de pagamento de indenizacdo relacionados ao Contrato de Distribuicdo

O Fundo, representado pelo Administrador, é parte do Contrato de Distribuicao, que
regula os esforcos de colocacao das Cotas. O Contrato de Distribuicao apresenta uma
clausula de indenizacao em favor do Coordenador Lider para que o Fundo o indenize,
caso este venham a sofrer perdas por conta de eventuais incorrecdées ou omissées
relevantes nos documentos da Oferta.

Uma eventual condenacao do Fundo em um processo de indenizacao com relacao a
eventuais incorrecoes ou omissoes relevantes nos documentos da Oferta, podera afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

7.3.7. Acontecimentos e a percep¢do de riscos em outros paises, sobretudo em paises de
economia emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado

dos valores mobilidrios brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas.

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissao de Fll é influenciado, em
diferentes graus, pelas condicoes economicas e de mercado de outros paises, incluindo
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paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacao dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso
sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios
emitidos no Brasil, inclusive com relacao as Cotas. No passado, o desenvolvimento de
condicoes econOmicas adversas em outros paises considerados como mercados
emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducao de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima
mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas.

7.3.8. Riscos do desempenho passado ndo indicar possiveis resultados futuros

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em
qualquer material de divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou
de quaisquer investimentos em que o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider
tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros,
e nao ha qualquer garantia de que resultados similares serao alcancados pelo Fundo
no futuro. Os investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao,
variacao nas taxas de juros e indices de inflacao.

7.3.9. Riscos relacionados a ndo realizacGo de revisées e/ou atualizacbes de
projecées

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndao possuem qualquer
obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes do presente Prospecto
Definitivo, incluindo o estudo de viabilidade constante como Anexo | ao presente
Prospecto Definitivo, e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, sem limitacdao, quaisquer revisdes que reflitam alteracées nas condicoes
economicas ou outras circunstancias posteriores a data do presente Prospecto Definitivo,
de elaboracao do estudo de viabilidade constante como Anexo | ao presente Prospecto
Definitivo e/ou do referido material de divulgacao, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE
SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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8. BREVE HISTORICO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

8.1.1. Breve Historico do Administrador

A Geracao Futuro Corretora de Valores S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1.701 e 1.702, Centro,
CEP 20091-020, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 27.652.684/0001-62, autorizada pela CVM
para o exercicio profissional de administracdao e gestao de carteiras de valores
mobiliarios pelo Ato Declaratorio CVM n° 6.819, de 17 de maio de 2002, é a instituicao

responsavel pela administracao do Fundo.

A Geracao Futuro Corretora de Valores S.A. € uma corretora de valores mobiliarios
fundada em 1988 e sediada no Rio de Janeiro, com escritérios em Sao Paulo e Porto
Alegre. Inovadora, foi a primeira gestora brasileira a ofertar fundos com performance
destacada e atendimento personalizado a seus clientes com investimentos a partir de
RS 100. Além de ter sido pioneira também na promocao da educacdo financeira no

Brasil, assumindo um compromisso de desenvolvimento do mercado nacional.

A area de Administracao Fiduciaria comecou suas atividades em 1997, como resultado
da necessidade de prestar servicos para os fundos geridos pela propria casa. A expertise
adquirida ao longo destes anos, associada aos mais altos padroes de eficiéncia,
tecnologia e ética, fizeram com que gestores diversos passassem a demandar os
servicos da Geracao Futuro. Com quase 20 anos de mercado, a Geracao Futuro
administra atualmente mais de 120 (cento e vinte) fundos de investimento, totalizando
um patriménio de aproximadamente RS 10 bilhdes (dez bilhdes de reais) sob sua

administracao.
No dmbito da Oferta, a Geracdo Futuro Corretora de Valores S.A. atuara pela
plataforma “Genial Investimentos”, integrante do Grupo Brasil Plural, com mais de

RS 40 bilhdes em ativos e 150 mil clientes.

8.1.2. Breve Historico do Gestor

A BRPP Gestao de Produtos Estruturados Ltda. é a sociedade pertencente ao Grupo
Brasil Plural que concentra as atividades de gestao de ativos, contando com um time

com grande e comprovada experiéncia no mercado financeiro em gestao de recursos
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para todos os segmentos do mercado. Todos os fundos geridos pelo Gestor seguem o
principio de preservacao de capital e maximizacao de retorno, além de parametros e

regras claras de volatilidade e alavancagem.

A histéria do Grupo Brasil Plural comecou em 2009, com uma equipe formada por
profissionais com cerca de 20 (vinte) anos de experiéncia no mercado financeiro e de
capitais e especializados nas mais diversas areas, como: Banco de Investimento,

Tesouraria, Comercial, Trading e Gestao de Recursos.

O Grupo Brasil Plural é constituido sob a forma de partnership fundado e liderado por
socios que coordenaram, ao longo dos Ultimos 10 (dez) anos, o maior nimero e volume
financeiro de transacdes de abertura de capital na América Latina, num montante

aproximado de mais de USS 73 bilhdes em emissoes de acoes.

0 banco ja realizou mais de RS 100 bilhdes em transacées de mercado de capitais ao

longo de sua historia.

Com escritorios em Sao Paulo, Rio de Janeiro, Porto Alegre e Nova lorque, o Grupo
Brasil Plural conta hoje com uma equipe de profissionais, altamente qualificados,
oriundos das melhores instituices de ensino e recrutados junto a instituicoes de
renome do mercado financeiro nacional e internacional, imbuidos do mesmo espirito

empreendedor dos socios fundadores do Grupo.

Atualmente, o Grupo Brasil Plural possui mais de RS 40 bilhdes em recursos sob sua
gestao (incluindo Brasil Plural e Geracao Futuro), com uma equipe que conta com
profissionais com mais de 20 (vinte) anos de experiéncia no mercado financeiro. Com
0 objetivo de atender diferentes perfis e tipos de investidores, possui ampla grade de
produtos como fundos referenciados DI, renda fixa, crédito, multimercados, acées,
imobiliario, offshore e alternativos. A sua filosofia alia analise fundamentalista a
gestao ativa do portfélio, entregando consistentemente altos retornos ajustados ao
risco, independente do cenario. O Gestor possui pela Fitch Ratings a atribuicao de
Padrao Elevado e foi eleito pela revista Exame como o melhor Gestor Especialista em
2014 e constantemente vem sido premiado por varios veiculos especializados como

Valor Econoémico, Exame, Valor Investe e Investidor Institucional.
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0 banco possui uma area com forte expertise no setor imobiliario, incluindo assessoria
financeira, mercado de capitais e investimentos. Entre outras operacdes no setor, o
banco foi coordenador lider e estruturador de diversos fundos imobiliarios, incluindo o
FII Brasil Plural Absoluto Fundo de Fundos, um dos primeiros fundos de fundos
imobiliarios do pais no valor total de RS 200 milhoes, o Fll Rio Negro no valor de RS 268
milhoes, o FIl SP Downtown no valor de RS 180 milhdes e o Fll Banrisul Novas Fronteiras

no valor de RS 70 milhdes.

O banco também assessorou diversas operacoes de fusbes e aquisicdes no setor
imobiliario, incluindo a venda de participacdes nos shoppings centers da Calila
Participacoes, a venda de 47% das cotas do FIl Domo no valor total de RS 47 milhoes,
a venda de 30% do empreendimento Cidade Matarazzo no valor total de RS 163 milhoes,
a venda de participacédo no edificio Patio Malzoni por RS 236 milhdes, a venda de uma
planta industrial da empresa Paranapanema para um projeto imobiliario com valor

geral de vendas de R$1 bilhao.

No segmento de securitizacao imobiliaria, o banco estruturou diversas operacoes,
entre elas CRIs de RS 100 milhdes para a Brookfield, CRIs de RS 83 milhdes para o Grupo

Allard e CRIs de RS 81 milhoes para as Lojas Americanas.

A area de Private Equity do Grupo Brasil Plural tem volume de mais de RS 3,5 bilhoes
e tem como objetivo atuar em conjunto com clientes institucionais na cobranca e no
desenvolvimento de estratégias junto ao mercado para recuperacao de créditos em

atraso.

Além disto, o Brasil Plural conta também com a divisdo de Special Situations, lancada
ha 24 (vinte e quatro) meses e que vem apresentando crescimento robusto, estando
envolvido em transacdes que totalizam aproximadamente de RS 16 bilhdes de
endividamento. Esta divisao tem como proposta oferecer solucées customizadas e
baseadas em analises rigorosas por meio de uma plataforma independente e completa
de Investment Banking para empresas com fundamentos de negdcio, mas com
estruturas de capital inapropriadas, inseridas em contextos macroeconomicos e/ou

setoriais adversos.
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9. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E A OFERTA

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicdes envolvidas na Oferta
mantém relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado
financeiro, com o Administrador ou com sociedades de seu conglomerado
econdmico, podendo, no futuro, serem contratados pelo Administrador ou
sociedades de seu conglomerado econdomico para assessora-los, inclusive na
realizacao de investimentos ou em quaisquer outras operacdes necessarias para a

conducao de suas atividades.

9.1. Relacionamento entre as Partes

9.1.1. Relacionamento do Administrador com o Gestor:

O Administrador e o Gestor sao empresas coligadas de um mesmo conglomerado
financeiro, sem qualquer relacao de controle societario entre si, atuando nesta oferta
exclusivamente como contrapartes de mercado. O Administrador e o Gestor nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos

e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.2. Relacionamento do Administrador com o Escriturador:

O Administrador e o Escriturador nao possuem qualquer relacao societaria entre si, e
o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de mercado. O
Administrador e o Escriturador nao identificaram conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com

relacao ao Fundo.

9.1.3. Relacionamento do Administrador com o Custodiante:

O Administrador e o Custodiante sao empresas coligadas de um mesmo conglomerado
financeiro, sem qualquer relacao de controle societario entre si, atuando nesta oferta
exclusivamente como contrapartes de mercado. O Administrador e o Custodiante nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos

e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.
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9.1.4. Relacionamento do Administrador com o Auditor Independente:

O Administrador e o Auditor Independente nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Administrador e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.5. Relacionamento do Brasil Plural S.A. Banco Multiplo com o Administrador:

O Administrador e o Brasil Plural S.A. Banco MUltiplo sdo empresas coligadas de um
mesmo conglomerado financeiro, sem qualquer relacao de controle societario entre si,
atuando nesta oferta exclusivamente como contrapartes de mercado. O Administrador
e o Brasil Plural S.A. Banco Multiplo nao identificaram conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada
parte com relacao ao Fundo.

9.1.6. Relacionamento do Brasil Plural S.A. Banco Multiplo com o Gestor:

O Gestor e o Brasil Plural S.A. Banco Mdltiplo sao empresas coligadas de um mesmo
conglomerado financeiro, sem qualquer relacdo de controle societario entre si,
atuando nesta oferta exclusivamente como contrapartes de mercado. O Gestor e o
Brasil Plural S.A. Banco Multiplo nao identificaram conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relacao ao Fundo.

9.1.7. Relacionamento da Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobilidrios S.A. com o Administrador:

O Administrador e a Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios
S.A. sao empresas coligadas de um mesmo conglomerado financeiro, sem qualquer
relacao de controle societario entre si, atuando nesta oferta exclusivamente como
contrapartes de mercado. O Administrador e a Brasil Plural Corretora de Cambio,
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. nao identificaram conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relacao ao Fundo.
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9.1.8. Relacionamento da Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobilidrios S.A. com o Gestor:

O Gestor e a Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. sao
empresas coligadas de um mesmo conglomerado financeiro, sem qualquer relacao de
controle societario entre si, atuando nesta oferta exclusivamente como contrapartes
de mercado. O Gestor e a Brasil Plural Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao

ao Fundo.

9.1.9. Relacionamento da Intermedium Distribuidora de Titulos e Valores

Mobilidrios Ltda. com o Administrador:

O Administrador e a Intermedium Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
ndo possuem qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuacao como contrapartes de mercado. O Administrador e a Intermedium
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. ndo identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.10. Relacionamento da Intermedium Distribuidora de Titulos e Valores

Mobilidrios Ltda. com o Gestor:

O Gestor e a Intermedium Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. nao
possuem qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuacao como contrapartes de mercado. O Gestor e a Intermedium
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.
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9.1.11.Relacionamento da Caixa Economica Federal com o Administrador:

O Administrador e a Caixa Econdmica Federal nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Administrador e a Caixa Economica Federal nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.12. Relacionamento da Caixa Economica Federal com o Gestor:

O Gestor e a Caixa Econémica Federal nao possuem qualquer relacdo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Gestor e a Caixa Econdomica Federal nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.13.Relacionamento da Coinvalores Corretora de Cdmbio e Valores Mobilidrios

Ltda. com o Administrador:

O Administrador e a Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda. ndao
possuem qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuacao como contrapartes de mercado. O Administrador e a Coinvalores
Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda. nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.14.Relacionamento da Coinvalores Corretora de Cdmbio e Valores Mobilidrios
Ltda. com o Gestor:

O Gestor e a Coinvalores Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios Ltda. nao possuem
qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacao como contrapartes de mercado. O Gestor e a Coinvalores Corretora de Cambio
e Valores Mobiliarios Ltda. nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao
ao Fundo.
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9.1.15.Relacionamento da Easynvest - Titulo Corretora de Valores S.A. com o

Administrador:

O Administrador e a Easynvest - Titulo Corretora de Valores S.A. nao possuem qualquer
relacado societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Administrador e a Easynvest - Titulo Corretora de Valores
S.A. nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima

descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.16.Relacionamento da Easynvest - Titulo Corretora de Valores S.A. com o Gestor:

O Gestor e a Easynvest - Titulo Corretora de Valores S.A. nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Gestor e a Easynvest - Titulo Corretora de Valores S.A.
nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima

descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.17.Relacionamento da Gradual Investimentos CCTVM S.A. com o Administrador:

O Administrador e a Gradual Investimentos CCTVM S.A. nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Administrador e a Gradual Investimentos CCTVM S.A. nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos

e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.18. Relacionamento da Gradual Investimentos CCTVM S.A. com o Gestor:

O Gestor e a Gradual Investimentos CCTVM S.A. nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Gestor e a Gradual Investimentos CCTVM S.A. nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos

e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.
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9.1.19.Relacionamento da Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores com o

Administrador:

O Administrador e a Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores nao possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacao como contrapartes de mercado. O Administrador e a Guide Investimentos S.A.
Corretora de Valores nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao

ao Fundo.

9.1.20. Relacionamento da Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores com o

Gestor:

O Gestor e a Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores nao possuem qualquer
relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Gestor e a Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores
nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima

descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.21.Relacionamento da Mirae Asset Wealth Management Brazil (CCTVM) Ltda. com

o Administrador:

O Administrador e a Mirae Asset Wealth Management Brazil (CCTVM) Ltda. nao possuem
qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacao como contrapartes de mercado. O Administrador e a Mirae Asset Wealth
Management Brazil (CCTVM) Ltda. nao identificaram conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada

parte com relacao ao Fundo.
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9.1.22.Relacionamento da Mirae Asset Wealth Management Brazil (CCTVM) Ltda. com

o Gestor:

O Gestor e a Mirae Asset Wealth Management Brazil (CCTVM) Ltda. ndao possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacao como contrapartes de mercado. O Gestor e a Mirae Asset Wealth Management
Brazil (CCTVM) Ltda. nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao

ao Fundo.

9.1.23.Relacionamento da Renascenca DTVM Ltda. com o Administrador:

O Administrador e a Renascenca DTVM Ltda. nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Administrador e a Renascenca DTVM Ltda. nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.24. Relacionamento da Renascenca DTVM Ltda. com o Gestor:

O Gestor e a Renascenca DTVM Ltda. nao possuem qualquer relacao societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdao como contrapartes de
mercado. O Gestor e a Renascenca DTVM Ltda. nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.25.Relacionamento da Socopa Sociedade Corretora Paulista S.A. com o

Administrador:

O Administrador e a Socopa Sociedade Corretora Paulista S.A. nao possuem qualquer
relacado societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Administrador e a Socopa Sociedade Corretora Paulista
S.A. nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima

descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.
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9.1.26.Relacionamento da Socopa Sociedade Corretora Paulista S.A. com o Gestor:

O Gestor e a Socopa Sociedade Corretora Paulista S.A. nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Gestor e a Socopa Sociedade Corretora Paulista S.A. nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos

e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.27.Relacionamento da Spinelli S.A. - Corretora de Valores Mobilidrios e Cambio
com o Administrador:

O Administrador e a Spinelli S.A. - Corretora de Valores Mobiliarios e Cambio nao
possuem qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuacao como contrapartes de mercado. O Administrador e a Spinelli S.A.
- Corretora de Valores Mobiliarios e Cambio nao identificaram conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada
parte com relacao ao Fundo.

9.1.28.Relacionamento da Spinelli S.A. - Corretora de Valores Mobilidrios e Cdmbio
com o Gestor:

O Gestor e a Spinelli S.A. - Corretora de Valores Mobiliarios e Cambio ndao possuem
qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacao como contrapartes de mercado. O Gestor e a Spinelli S.A. - Corretora de
Valores Mobiliarios e Cambio nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao
ao Fundo.

9.1.29.Relacionamento da Nova Futura CTVM Ltda. com o Administrador:

O Administrador e a Nova Futura CTVM Ltda. nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Administrador e a Nova Futura CTVM Ltda. nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.
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9.1.30. Relacionamento da Nova Futura CTVM Ltda. com o Gestor:

O Gestor e a Nova Futura CTVM Ltda. ndao possuem qualquer relacao societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Gestor e a Nova Futura CTVM Ltda. nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.31.Relacionamento da Ativa Investimentos S/A CTCV com o Administrador:

O Administrador e a Ativa Investimentos S/A CTCV nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Administrador e a Ativa Investimentos S/A CTCV nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos

e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.32.Relacionamento da Ativa Investimentos S/A CTCV com o Gestor:

O Gestor e a Ativa Investimentos S/A CTCV nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Gestor e a Ativa Investimentos S/A CTCV nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.33.Relacionamento da Fator S.A. Corretora de Valores com o Administrador:

O Administrador e a Fator S.A. Corretora de Valores nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Administrador e a Fator S.A. Corretora de Valores nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos

e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.
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9.1.34.Relacionamento da Fator S.A. Corretora de Valores com o Gestor:

O Gestor e a Fator S.A. Corretora de Valores nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Gestor e a Fator S.A. Corretora de Valores nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.35. Relacionamento da Planner Corretora de Valores S.A. com o Administrador:

O Administrador e a Planner Corretora de Valores S.A. nao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes de mercado. O Administrador e a Planner Corretora de Valores S.A. nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos

e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.36.Relacionamento da Planner Corretora de Valores S.A. com o Gestor:

O Gestor e a Planner Corretora de Valores S.A. nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Gestor e a Planner Corretora de Valores S.A. ndo identificaram conflitos
de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas

atuacoes de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.37.Relacionamento da Magliano S.A. CCYM com o Administrador:

O Administrador e a Magliano S.A. CCVM nao possuem qualquer relacao societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de
mercado. O Administrador e a Magliano S.A. CCVM nao identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

164



9.1.38.Relacionamento da Magliano S.A. CCVYM com o Gestor:

O Gestor e a Magliano S.A. CCVM nao possuem qualquer relacao societaria entre si, e
o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como contrapartes de mercado. O
Gestor e a Magliano S.A. CCVM nao identificaram conflitos de interesses decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacées de cada parte com

relacao ao Fundo.

9.1.39.Relacionamento da Ourinvest Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios

S.A.com o Administrador:

O Administrador e a Ourinvest Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. nao
possuem qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se
restringe a atuacao como contrapartes de mercado. O Administrador e a Ourinvest
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. nado identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes

de cada parte com relacao ao Fundo.

9.1.40. Relacionamento da Ourinvest Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios

S.A. com o Gestor:

O Gestor e a Ourinvest Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. ndo possuem
qualquer relacao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacao como contrapartes de mercado. O Gestor e a Ourinvest Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios S.A. nado identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacoes de cada parte com relacao

ao Fundo.
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10.INFORMAGOES RELEVANTES

10.1. Esclarecimentos a respeito do Fundo e da Oferta

Maiores esclarecimentos a respeito do Fundo e da Oferta, bem como coépias do
Regulamento, deste Prospecto Definitivo e do Prospecto Preliminar, poderao ser
obtidos junto ao Administrador, as Instituicdes Participantes da Oferta, a B3 e a CVM,
nos enderecos a seguir indicados, nos termos do artigo 42 e do artigo 54-A da Instrucao
CVM n® 400/03:

10.1.1.Administrador

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

Rua Candelaria, n°® 65, Conjunto 1.701 e 1.702, Centro

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 20091-020

At.: Rodrigo Godoy

Tel.: (11) 3206-8000

E-mail: rodrigo.godoy@brasilplural.com

Website: https://www.gerafuturo.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
em seguida, logo abaixo de “Outros Produtos”, clicar em “Ofertas Publicas”, em
seguida clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e,
entao, localizar o documento requerido)

10.1.2.Coordenador Lider

GERACAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

Rua Candelaria, n°® 65, Conjunto 1.701 e 1.702, Centro

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 20091-020

At.: André Souza

Tel.: (11) 3206-8000

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br

Website: https://www.gerafuturo.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
em seguida, logo abaixo de “Outros Produtos”, clicar em “Ofertas Publicas”, em
seguida clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e,
entao, localizar o documento requerido)
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10.1.3.Coordenadores Contratados

OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Paulista, n° 1.728, sobreloja

Sao Paulo, SP

CEP: 013109-19

At.: Sr. Fernando Mett Fridman

Tel.: (11) 4081-4444

E-mail: ofertaspublicas@ourinvest.com.br

Website: http://www.ourinvest.com.br/fii/malls-brasil-plural e em seguida clicar em
Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario

INTERMEDIUM DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida do Contorno, 7777

Belo Horizonte, MG

CEP: 30110-051

At.: Sr. Ricardo Couto

Tel.: (31) 3614-5332

E-mail: distribuicaoinstitucional@interdtvm.com.br

Website: https://bancointer.com.br/dtvm/ofertas-publicas-renda-variavel.jsf (neste
website clicar em MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll e
posteriormente acessar os documentos relativos a oferta publica)

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO

Praia do Botafogo, n°® 228

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 22250-906

At.: Sr. André Souza

Tel.: (11) 32016-8000

E-mail: produtos@genialinvestimentos.com.br

Website: www.brasilplural.com.br (neste website clicar em “Plataforma de
Distribuicao”, em seguida clicar em “Ofertas Publicas” e, em seguida, logo abaixo de
“MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar “Prospecto
Definitivo” para acessar os Documentos da Oferta)
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BRASIL PLURAL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Surubim, n°® 373, térreo, conjuntos 01 - parte, e 02 - parte

Sao Paulo, SP

CEP: 04571-050

At.: Sr. Paulo Carneiro

Tel.: (11) 3206-8000

E-mail: paulo.carneiro@brasilplural.com

Website: www.brasilplural.com.br (neste website clicar em “Plataforma de
Distribuicao”, em seguida clicar em “Ofertas Publicas” e, em seguida, logo abaixo de
“MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, clicar “Prospecto
Definitivo” para acessar os Documentos da Oferta)

10.1.4.Corretoras Contratadas

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Avenida Paulista, n° 2300, 12° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 01310-300

At.: Sra. Carla Scarabelin Mendes

Tel.: (11) 3236-8243

E-mail: gepte07®@caixa.gov.br

Website: http://www.caixa.gov.br/voce/poupanca-e-investimentos/acoes-
online/ofertas-publicas/em-andamento/Paginas/default.aspx (neste website procurar
por “Oferta de Distribuicao Publica do Malls Brasil Plural Fundo de Investimento
Imobiliario”)

COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 1461, 10° andar Torre Sul

Sao Paulo, SP

CEP: 01452-921

At.: Sr. Fernando Ferreira da Silva Telles / Sra. Fatima Russo

Tel.: (11) 3035-4141

E-mail: fernandostelles@coinvalores.com.br / fatima.russo@coinvalores.com.br
Website: http://www.coinvalores.com.br/produtos_e_servicos/ofertas (neste website
clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”)
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EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A.

Av. Doutor Cardoso de Melo, 1608, 9° e 14° andares

Sao Paulo, SP

CEP: 04548-005

At.: Sr. Israel Salvado

Tel.: (11) 3841-4517

E-mail: grupo.ipo@easynvest.com.br

Website:  https://www.easynvest.com.br/investimentos/investir-ofertas-publicas-ipo
(neste website clicar em “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario”)

GRADUAL INVESTIMENTOS CCTVM S.A.

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Norte Conjunto 191

Sao Paulo, SP

CEP: 04543-907

At.: Sr. Ricardo Eduardo dos Santos

Tel.: (11) 3372-8300

E-mail: custodia@gradualinvestimentos.com.br

Website: https://www.gradualinvestimentos.com.br/Investimentos/OfertaPublica
(neste website clicar em “MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”)

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Rua Boa Vista, n° 256

Sao Paulo, SP

CEP: 01014-000

At.: Sr. Alexandre Atherino

Tel.: (11) 3576-6700

E-mail: aatherino@guideinvestimentos.com.br

Website: https://cliente.guideinvestimentos.com.br/oferta-publica (neste website
clicar em “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario - FII”)

MIRAE ASSET WEALTH MANAGEMENT BRAZIL (CCTVM) LTDA.

Rua Funchal, n°® 418, 18° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 04551-060

At.: Sra. Tatiana Ribeiro

Tel.: (11) 2789-2014

E-mail: tatiana.ribeiro@miraeinvest.com.br

Website: https://corretora.miraeasset.com.br/MinhaConta/ofertapublica/63587 (neste
website clicar em “1a EMISSAO DO MALLS BRASIL PLURAL Fl1”)
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NOVA FUTURA CTVM LTDA.

Avenida Paulista, n° 1106, 17° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 01310-020

At.: Sra. Gizele Franca

Tel.: (11) 3291-8055

E-mail: custodia@novafutura.com.br

Website: www.novafutura.com.br (no website
https://www.novafutura.com.br/tesouro-direto-e-renda-fixa/, clicar em "IPO - Oferta
Publica Inicial" e procurar pela oferta do "MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO")

RENASCENCA DTVM LTDA.

Alameda Santos, n°® 1940, 12° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 01418-102

At.: Sr. Rogério Alves de Oliveira

Tel.: (11) 3513-8244

E-mail: custodia@dtvm.com.br

Website: https://www.renatrader.com.br/investir/ofertas-publicas.html (neste website
procurar pela oferta “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobilidrio” e clicar no
documento desejado)

SOCOPA SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 1355, 3° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 01452-002

At.: Sr. Fabricio Tota

Tel.: (11) 3299-2171

E-mail: ofertas@socopa.com.br

Website: https://www.socopa.com.br/Conteudo/Servicos_OfertaPublica.aspx (neste
website clicar em “Malls Brasil Plural FlI”)

SPINELLI S.A. - CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 1355, 4° andar

Sao Paulo, SP

CEP: 01452-002

At.: Sr. José Benedito da Cunha Malheiro

Tel.: (11) 2142-0500

E-mail: jmalheiro@spinelli.com.br

Website: https://www.spinelli.com.br/Ofertas-Publicas/ (neste website clicar em “BR
MALLS”)
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ATIVA INVESTIMENTOS S/A CTCV

Avenida das Américas, 3500, Bloco Londres, salas 314 a 318

Rio de Janeiro, RJ

CEP: 22640-102

At.: Vitor Malaquias

Tel.: (21) 3957-8272

E-mail: vmalaquias@ativainvestimentos.com.br

Website: https://www.ativainvestimentos.com.br/Investimentos/Onde-
Investir/Ofertas-Publicas/Detalhe/472/

FATOR S.A. CORRETORA DE VALORES

Rua Dr. Renato Paes de Barros, 1017

Sao Paulo, SP

CEP: 04530-001

At.: Lucas Marrese

Tel.: (11) 3049-9425

E-mail: Imasri@fator.com.br

Website:
http://www.fatorcorretora.com.br/corretora_valores/produtos/oferta_publica/566/5
66.html

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900, 100 andar

Sao Paulo, SP

CEP: 04538-132

At.: Priscila Fracari Vargas

Tel.: (11) 2172-2600

E-mail: pvargas@planner.com.br

Website: http://www.planner.com.br/oferta-publica/detalhe/177

MAGLIANO S.A. CCVM

Av. Angélica, 2491, 6° andar
Sao Paulo, SP

CEP: 01227-200

At.: Raymundo Magliano Neto
Tel.: (11) 3123-0888

E-mail: maglianoneto@magliano.com.br

Website: https://www.magliano.com.br/#!produtos/ofertas-publicas (neste website clicar
em "Malls Brasil Plural")
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10.1.5. CVM

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

Rio de Janeiro - RJ

ou

Rua Cincinato Braga, n°® 340, 2°, 3° e 4° andares

Edificio Delta Plaza

Sao Paulo - SP

Website: www.cvm.gov.br (neste website clicar em “Informacdes de Regulados -
Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicao”, em seguida em “Ofertas em
Analise”, em seguida “Quotas de Fundo Imobiliario”, selecionar o “MALLS BRASIL
PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, e, entdo, clicar no documento
procurado)

10.1.6. B3

Praca Antonio Prado, n° 48

Rua XV de Novembro, n°® 275

Sao Paulo, SP

Website: www.b3.com.br (neste website clicar em “SITE BM&FBOVESPA”, em seguida
clicar em “servicos”, clicar em “confira a relacao completa dos servicos na Bolsa”,
selecionar “saiba mais”, clicar em “mais servicos”, selecionar “ofertas publicas”,
clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “MALLS BRASIL
PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e, entdo, localizar o Documento)

172



11. ANEXOS

ANEXO I - ESTUDO DE VIABILIDADE
ANEXO II - DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR
ANEXO III - DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER

173



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

174



ANEXO I

ESTUDO DE VIABILIDADE

175



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

176



ANALISE DE VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FiI

ANALISE DE VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FlI

A anilise de viabilidade do “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobilidrio” sera estruturado com base
nos resultados gerados pelos fluxos de caixa operacionais de parcelas equivalentes a:

e 54,2% (cinquenta e quatro e dois décimos por cento) do Maceié Shopping;
® 39,6% (trinta e nove e seis décimos por cento) do Osasco Plaza Shopping; e

® 49,0% (quarenta e nove por cento) do Via Brasil Shopping.

A anilise considerou um periodo de 10 anos, com data base de |° de janeiro de 2018 (dia seguinte a data
limite para integralizagdo do Fll). Todas as analises de viabilidade do fundo foram feitas em Moeda Forte,
desconsiderando eventuais projegdes inflacionarias.

PRESSUPOSTOS ADOTADOS

INSTITUIGAO DO FUNDO

O “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobilidrio” sera integralizado pelo valor de R$336.000.000,00
(Trezentos e Trinta e Seis Milhdes de Reais).

Os Custos de pertinentes a Instituigio do Fundo, incidentes na data zero do fluxo de caixa, sdo:

* Aquisicdao dos Ativos: R$308.250.000,00 (Trezentos e Oito MilhGes e Duzentos e Cinquenta Mil Reais)

e ITBI: Correspondente a 3,00% do valor do ativo, equivalente a R$9.247.500,00 (Nove milhGes, duzentos e
quarenta e sete mil e quinhentos reais)

Registro Fll Anbima: 0,00321% do valor da oferta, equivalente a R$10.785,60

Registro da Oferta na CVM: R$283.291,10

o Taxa de Anilise do Registro na BMF: R$10.884,00

o Taxa de Andlise da Listagem de Emissor: R$9.126,00

o Taxa de Distribuicao: R$10.884,00 somados a 0,035% do valor da oferta, totalizando R$128.484,00

o Fee de Distribuigao: 3,25% do valor da oferta, liquido de impostos (aliquota de | 1,15%), totalizando
R$12.290.377,04

¢ Fee de Estruturagio: 0,5% do valor da oferta, liquido de impostos (aliquota de 11,15%), totalizando
R$1.890.827,24

Advogados: R$400.000,00

o Registro em Cartério: R$5.000,00

Publicagbes Legais e Publicitarias: R$400.000,00
e Laudos de Avaliagdo: R$111.498,00

¢ Reserva de Caixa: R$2.962.226,62.
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ANALISE DE VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FiI

Importante:

A Reserva de Caixa trata-se de recurso que esta sendo captado para eventuais despesas adicionais, além
daquelas ja previstas nos fluxos de caixa do Fundo e dos respectivos ativos; sendo que a destinagio dos
recursos desta conta sera de responsabilidade do proprietario dos ativos, ou seja, o Malls Brasil Plural Fundo
de Investimento Imobiliario.

Além da reserva constituida inicialmente, a partir do 2° ano sera realizada retengdo de 5% do Resultado
Operacional Liquido do Fundo, para fins de contingéncias e obras de manutencio. Esta retencao sera realizada
até o Caixa atingir valor maximo retido equivalente a 2% (dois por cento) do valor da oferta, equivalente a
R$6.720.000,00.

DESPESAS OPERACIONAIS RECORRENTES

O “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario” tera as seguintes despesas operacionais anuais
recorrentes, todas pagas mensalmente a razio de 1/12 avos:

o Taxa de Gestdo e Administragao: Equivalente a 0,50% ao ano, aplicado sobre o valor de integralizagio do
fundo, totalizando R$1.680.000,00;

o Custodiante: R$50.000,00;

e BMVF: R$8.300,00;

e CVM: R$6.899,71;

Anbima: R$3.413,10;

Auditoria: R$30.000,00;

Reavaliagdo anual dos iméveis: R$48.023,64;
Cartério/Outros: R$5.000,00.

RECEITAS OPERACIONAIS

As Receitas do “Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobiliario” serdo advindas dos Fluxos de Caixa
Operacionais de cada um dos shoppings que compem o Fundo, na seguinte proporgio:

e 54,2% (cinquenta e quatro e dois décimos por cento) do Maceié Shopping;

® 39,6% (trinta e nove e seis décimos por cento) do Osasco Plaza Shopping; e

® 49,0% (quarenta e nove por cento) do Via Brasil Shopping.

RECEITAS FINANCEIRAS

O valor retido em caixa sera aplicado no mercado financeiro por taxa equivalente a 99% do CDI. Para o
célculo destas receitas foram utilizadas projegées do BACEN — Sistema Expectativas (data-base 20 de outubro
de 2017), conforme detalhado na tabela abaixo:

Ano Meta Taxa Over Selic IPCA Juros Reais (% ao
ano)
2018 7,00% 4,02% 2,98%
2019 8,00% 4,25% 3,75%
2020 em diante 8,00% 4,00% 4,00%
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ANALISE DE VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FiI

Tendo em vista o fluxo de caixa da viabilidade do fundo ndo considerar a inflagao, descontamos o IPCA da
Selic projetada, aplicando o dinheiro em caixa a uma taxa de juros reais.

PERPETUIDADE

Na simulagio financeira foi considerado o retorno eventual de uma cota comprada na primeira emissao e
vendida em dezembro de 2027, 10 (dez) anos apos a integralizagdo do fundo.

Para tanto, a taxa de capitalizagdo de saida (terminal cap rate) utilizada para o calculo da perpetuidade foi a
média ponderada das taxas utilizadas para avaliagao de cada ativo, equivalente a 8,6934% ao ano, aplicada
sobre o resultado anual projetado para o | I° ano do fluxo de caixa do fundo:

A seguir apresentamos a consolidagio anual do fluxo mensal elaborado para o cenario analisado.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD

179

3



ANALISE DE VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI

FLUXO ANUAL - Malls Brasil Plural

Ano 0 Ano1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
2018 2019 2020 2021 2022 2023 024 2025 2026 2027
RECEITAS OPERACIONAIS RSO0  R$30.026.318 R$33.807.262 RS 37.666916 RS 39.865.047  R$4L199.532  R$4LE26.176  RS42374570 RS 42931106 RS 43.499.149 RS 44101346
Maceié Shopping RSO  RS15044062 RS16174.875 R$17.348.288 RS18000.103 R$S18.627.601  R$12.844748  RS19.000122 R$19.160577 R519.330.821 RS 10.525.630
Osasco Plaza Shopping RSO  R$8858767 RS10.022343 RSI1098L364 R$11277.126  R$S11570.33¢  RS$11719730 RS11.835033 RS 11947862 RS 12058.267 RS 12.180.260
Via Brasil Shopping RS0 RS6.023.489  R$7.610045  R$9.337.260 RS10588718  R$S11001587  RS11261697  RS11539415 RS11822668  R512100061 RS 12395456
CUSTOS RECORRENTES RSO RS 1831636  RS1B3L636  RS183L636  -RS1831636  -R$LE31636 RS 1831636  -RSLB3L636  -RS1LBILG36  RSLEILG36  -RS183L636
Gestio e Ad ragio do Fundo RS0  -RSLEB0.000  -R$1GS0.000  -R$LGBO.O00  -RS16B0.000 RS 1680000  -RS1680000) -RS1680.000  -RS1680.000  -RSLEB0.000  -R$ 16B0.000
Custodiante RSO -R$ 50.000 -R$ 50.000 -R$ 50.000 -R$ 50.000 -RS 50.000 -R$ 50.000 -R$ 50.000 -R$ 50.000 -R$ 50.000 -R$ 50.000
BMVF RSO -RS B.300 -RS 8.300 -RS 8.300 -RS 8.300 -RS8.500 -RS 8.300 -RS$ B.300 -RS B.300 -RS B.300 -RS 8.300
oM RSO -R$6.900 -R$ 6.900 -R$ 6.900 -R$ 6.900 -R$ 6500 -R$ 6.900 -R$ 6.900 -R$6.900 -R$ 6.900 -R$ 6.900
Anbima RSO -R$3.413 -R$ 3413 -R$ 3413 -R$3.413 -R$ 3413 -R$ 3.413 -R$3.413 -R$3.413 -R$ 3413 -R$ 3413
Auditoria RSO -R$ 30.000 -R$ 30.000 -R$ 30.000 -R$ 30.000 -R$ 30.000, -R$ 30.000 -R$ 30.000 -R$ 30.000 -R$ 30.000 -R$ 30.000
Avaliagio Anual dos Iméveis RSO -RS 48.024 RS 48.024 RS 48.024 “RS 48.024 RS 48.024 SRS 48.024 -RS 48.024 -RS 48.024 RS 48.024 RS 48.024
Cartério / Outros RSO -RS 5.000 -RS 5.000 -R$ 5.000, -RS 5.000 “Rb5 000 85 5.000 -R$ 5.000 -R$ 5.000 -RS 5.000 -RS 5.000
RESULTADO LiQUIDO OPERACIONAL RSO  RS28.194.681 R§31975626 R$35835.279 RS 38034310 R$39.367.895 RS30.094539 RS 40542934  RS41099.470  RSAL667.513 RS 42.269.710
INSTITUICAO DO FUNDO -RS 336.000.000 RS0 RS0 RS0 RS D RS 0 RS0 RSO RS0 RS0 RS0
Aquisigio dos Ativos -RS 308.250.000 RSO RS0 RS0 RS D RS0 RS0 RSO RSO RS0 RS0
18I -R$9.247.500 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RS0
Reserva de Caixa -R$ 2.962.227 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RS0
Registro FIl Anbima RS 10.785 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RS0
Registro da Oferta na CVM -R$ 283.291 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RS0
Taxa Anélise Registro BMF -RS 10.884 RSO RSO RS0 RS0 RS0 RS0 RSO RSO RSO RS0
Taxa An -R$0.126 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RS0
Taxa de -R$ 128.484 RSO RSO RSO RSO 1] RSO RSO RSO RSO RSO
Fee de Distribuigdo -RS 12.200.377 RSO RSO RSO RSO 1] RSO RSO RSO RSO RSO
Fee de Estruturacio -RS 1.890.827 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO
Advogadas -R$ 400.000 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO
Registro Cartério -R$ 5.000 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO
Publicacdes Legais e Publicitarias -R$ 400.000 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO
Laudo de Avaliagio -R$ 111.498 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO
PERPETUIDADE RSO RSO RSO RSO RSO RS0 RS0 RSO RSO RSO RS 491.768.085
FUNDO DE RESERVA RS0 RSO  RS1598781 RS 1791764 RS 472.351 RS 164.468 RS0 RS 169.048 RS 171.510 RSO RS 352.024
FLUXO DE CAIXA R$336.000.000 R$28.281.772 RS 30512846  R$34254.746  R$37.929.350  R$30.632428 RS 40258534 RS 40.807.481  R$AL364.026 RS 41931507 RS 541022942
Reserva de Caixa R$ 2062227 < R52962227  R$4561008  R$E.352772  RSE720000  R$E720000  R$6720000  R$6720000  RS6720000  RS6720000 RS 6.720.000
Receita Finance RSO RS 87.081 RS 136.002 RS 211.231 RS 262.277 RS 264.533 RS 263.994 RS 264.548 RS 264.556 RS 263.984 RS 265.147
Distribuicio aos Cotistas RSO  R$28281772 RS530512846 R$34254746  R$37929.359  R$S39.632428  R$40.258534  RS40B07.481  RS41364026 RS 41831507  R542.534.856
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DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN

180



ANALISE DE VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — Fll

RESULTADOS OBTIDOS

Conforme explicagdo anterior, uma cota adquirida na data de emissdo do “Malls Brasil Plural Fundo de
Investimento Imobiliario” teria, sob a ética do Cotista, uma Taxa Interna de Retorno (TIR) da ordem de 1,09%
ao més, equivalente a 13,90% (em termos reais) ao ano, ao longo do periodo analisado.

Vale salientar que se trata de TIR Real, a qual deve ser somada a inflagdo do periodo.

A rentabilidade (yield) média estimada foi de | 1,24% ao ano.

YIELD

RENTABILIDADE ANUAL

11,24%

10,19%
. .
)

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
EEY|ELD ANUAL —YIELD MEDIA

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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ANALISE DE VIABILIDADE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

ENCERRAMENTO

Declaramos nos termos do Anexo | a Instrugdo CVM n° 472/08 que:

o Este laudo de avaliagio foi elaborado em consonéncia com as exigéncias da Instrugio CVM n° 472/08;

o A Cushman & Wakefield Negocios Imobilidrios Ltda. ndo mantém relagdo de trabalho ou de subordinagao com
as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador;

e A Cushman & Wakefield Negocios Imobilidrios Ltda. ndo possui quaisquer cotas do “Malls Brasil Plural Fundo
de Investimento Imobiliario” — Fll (*Fundo”).

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposi¢ido de V:Sas. para quaisquer esclarecimentos.
Sao Paulo, 27 de Outubro de 2017

Atenciosamente,

M- bt

Mauricio Itagyba, MRICS Alan Constantino
Gerente Sénior, Valuation & Advisory Consultor Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

A

Rogério Cerreti, MRICS

Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n°50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul
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LAUDO COMPLETO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

PREPARADO PARA: MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

USO: O laudo de avaliagdo destinar-se-a ao uso especifico para fins de registro na CVM
— Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”).

FINALIDADE: Tomada de decisdo interna e Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll
(“Oferta”) junto a CVM.

PROPRIEDADE: Maceié Shopping / Avenida Comendador Gustavo Paiva, 2.990 -
Mangabeiras — Maceio / AL

DATA: 19 de Outubro de 2017.
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Cushman & Wakefield Brasil
Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
|||I. CUSHMAN & Sao Paulo, SP 04571-100
il WAKEFIELD T +55 (11) 5501 5464

F +55 (11) 5501 5144
www.cushwake.com.br

Sé&o Paulo, 19 de Outubro de 2017.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
At.: Rafael Neves.

Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1701 e 1702.

20091-020- Rio de Janeiro — RJ.

Laudo de Avaliagao do Macei6é Shopping, situado na Avenida Comendador Gustavo Paiva, 2.990 —
Mangabeiras - Maceié - AL.

Prezados Senhores,

Em atengéo a solicitagdo de V.Sas., a Cushman & Wakefield tem o prazer de apresentar o relatério de
avaliagdo de mercado para compra/venda do imével em referéncia com a finalidade de registro na CVM —
Comisséao de Valores Mobilidrios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI (“Oferta”), atendendo as
normas estabelecidas na Instrugdo CVM n° 472/08.

Este relatério foi elaborado baseado nos dados disponiveis no mercado e dados fornecidos pelo contratante,
em conformidade com o que preceitua a NBR. 14.653-1/2001 e NBR 14.653-4/2004, da A.B.N.T. —
Associacéo Brasileira de Normas Técnicas.

Este relatério foi elaborado para a MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO para
fins de registro na CVM — Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do
Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instrugcdo CVM n° 472/08. A publicagéo ou divulgagao
deste laudo é permitida somente na sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a
divulgacgao ou publicagéo parcial. Ainda na reprodugéo de qualquer informagao, a fonte devera ser sempre
citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se fagam necessarios.

Atenciosamente,
xll
Vol M,
Danilo Barbosa Alan Constantino
Consultor, Valuation & Advisory Consultor Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
Mauricio Itagyba, CREA, MRICS, Rogério Cerreti, CAU, MRICS, RICS
RICS, Registered Valuer Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory Diretor, Valuation & Advisory
CREA: n° 5061069994 CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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SUMARIO EXECUTIVO

Data da Avaliagao: 31 de Dezembro de 2017.

Data do Relatdrio: 19 de Outubro de 2017.

Data da Ultima Avaliagao 05 de Fevereiro de 2014.

Realizada Pela Cushman &

Wakefield

Data da Vistoria: 08 de Setembro de 2017.

Tipo de Propriedade: Shopping center.

Objetivo: Determinar o “valor de mercado livre” para compra / venda do imovel em

referéncia.

Metodologia: Método da capitalizagédo da renda através do fluxo de caixa descontado.

Endereco: Avenida Comendador Gustavo Paiva n° 2.990 — Mangabeiras - Macei6/AL.
* Acessibilidade: O imével possui como principais vias de acesso & Avenida Comendador

Gustavo Paiva e Avenida Dona Constanga de Gdes Monteiro, entre outras ruas
de acesso secundario.

e Vizinhanga: Mista (comercial e residencial).
e Transporte: Rodoviario (publico e privado).

* Melhoramentos publicos:  Energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos
solidos, agua potavel, esgotamento sanitario, aguas pluviais, servigos postais,
limpeza e conservagao viaria.

Descrigao da Propriedade:

* Terreno: 1. Topografia: Plana.
2. Formato: Irregular.
3. Area: 76.310,81 m? (informado pelo cliente).
« Construgdes: 1. Descrigéo: Shopping center regional.
2. ldade: 28 anos.
3. Vida 32 anos.
Remanescente:
4. Area Construida  62.508,00 m? (informado pelo cliente).
Total:
5. AreaBruta 29.845,84 m? (rent roll fornecido pelo cliente).
Locavel:

6. Estacionamento: 1.640 vagas (informado pelo cliente).

Cenario Arbitrado

» Periodo de Anélise: 10 anos.
* Crescimento Real de 2,00%. Do 2° ao 5° ano do fluxo de caixa projetado.
Alugues: 1,00%. Do 6° ano do fluxo de caixa projetado em diante.
o E?Qeita de Aluguel R$ 27.511.470,00. No 1° ano do fluxo de caixa projetado.
inimo:
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Descontos de Aluguel:

Aluguel Percentual:

Receita de Mall e
Merchandising:

Resultado de
Estacionamento:

Vacancia Financeira:

Inadimpléncia
Irrecuperavel:

Taxa de Administragdo.

CAM - Despesas
Condominiais:

Fundo de Promogao

Outras Despesas Nao
Reembolsaveis:
Comissao Sobre
Locagéo:

FRA — Fundo de
Reposicéo de Ativos:

(R$ 1.900.000,00).
(R$ 1.700.000,00).
(R$ 1.500.000,00).
(R$ 1.250.000,00).
(R$ 1.000.000,00).

R$ 2.820.162,00
R$ 3.433.248,00
R$ 4.343.660,00

R$ 2.530.000,00.

No 1° ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.
No 3° ano do fluxo de caixa projetado.
No 4° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano. Do 5° ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

No 1° ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano. Do 3° ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

Ao ano.

R$ 2.776.430,00.
R$ 2.879.017,00
R$ 2.985.394,00

1,00%

12,5%
10,00%
9,00%
8,00%
7,00%
2,00%.

(R$ 50.000,00).
(R$ 1.000.000,00)
(R$ 750.000,00)

1,00%

2,00%

No 1°ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano. Do 3°ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

Ao ano. Sobre a receita de aluguel
minimo (excluindo-se as
lojas ancoras, lazer e
cinema).

No 1° ano. Sobre a receita de aluguel

No 2° ano. minimo (excluindo-se as
lojas ancoras, lazer e

No 3° ano. cinema).

No 4° ano.

Do 5° ano em diante

Sobre a base de contratos de locagéo e crescimentos
reais, expurgando do calculo os descontos, aluguel
percentual, receita de mall, vacancia financeira e
inadimpléncia irrecuperavel.

Ao ano.
Ao ano.
Ao ano.

Sobre a base de contratos de locagao e crescimentos
reais.

Sobre a receita bruta efetiva.
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¢ Taxa de Desconto

0,
(Real): 10,00% Ao ano.
* Taxa de Capitalizagéo: 8,50% Ao ano.
* Comisséo de Vendado  3,50% Sobre o resultado operacional liquido do 11° ano do
Ativo: fluxo de caixa projetado.
Avaliacao -

Observadas as premissas e demais disclaimers constantes deste laudo de avaliagao, concluimos o seguinte
valor de mercado para compra/venda do imoével Maceié Shopping em:

Valor de Mercado do R$ 372.922.754,00 (TREZENTOS E SETENTA E DOIS MILHOES E

Shopping (31 de Dezembro NOVECENTOS E VINTE E DOIS MIL E SETECENTOS E CINQUENTA E
de 2017): QUATRO REAIS).
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OBJETIVO

FONTE: SITE DO MACEIO SHOPPING

Em atengao a solicitagdo de V.Sas., a Cushman & Wakefield tem o prazer de apresentar o relatorio
de avaliagdo de mercado para compra/venda do imével em referéncia com a finalidade de registro na
CVM — Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instru¢do CVM n° 472/08.

O destinatario do laudo de avaliagdo‘@ o contratante, MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Este laudo completo de avaliag@o imobiliaria destinar-se-a ao uso especifico para fins de registro na
CVM - Comissao de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”) junto a CVM e divulgagdo ao MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO. A publicagéo ou divulgagao deste laudo é permitida somente na sua integralidade,
néo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacao ou publicagéo parcial. Ainda na reprodugéo
de qualquer informacéao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais
impostas pela violagdo de direitos autorais.

Obs.: Este laudo completo de avaliagao imobiliaria destina-se unica e exclusivamente aos usos aqui
descritos.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD 7
DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN

190



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

A CUSHMAN & WAKEFIELD

A Cushman & Wakefield & uma lider global em servigos imobilidrios comerciais e auxilia seus clientes
a transformar a maneira como as pessoas trabalham, compram e vivem. Os seus 43 mil
colaboradores, em mais de 60 paises, fornecem profundo conhecimento local e global que cria
relevante valor para inquilinos e investidores em todo o mundo.

AVALIACAO E CONSULTORIA IMOBILIARIA (VALUATION & ADVISORY)

A Cushman & Wakefield atua no Brasil ha mais de 20 anos fornecendo avaliagbes e prestando
consultoria imobiliaria as maiores empresas, instituicées e investidores de todo o mundo. Nossos
profissionais tém acesso, em tempo real, a informagdes de mercado e opinides de especialistas em
locacédo, venda, pesquisa e mercados de capitais. Um modelo Unico no setor. Disponibilizamos
diversos servigos relacionados a aquisi¢do, venda, financiamento, garantias e relatérios contabeis,
com competéncia comprovada em varios tipos de iméveis e operagdes

A Cushman & Wakefield foi eleita a melhor consultoria imobiliaria do Brasil na categoria “Avaliagao”
pela premiacéo “Euromoney Real Estate” 2015, da revista de Economia e Negocios Euromoney. A
escolha das melhores empresas é feita anualmente por profissionais dos setores financeiro e
imobiliario, que votam por meio do website da publicagéo britanica.

Nos ultimos dez anos, a empresa vem sendo premiada consecutivamente em diversos segmentos de
Real Estate pela revista, que destaca as corporagdes com as melhores atuagdes pelo mundo.

ESPECIALIDADES

Nossa equipe é a Unica no Brasil composta por células especializadas em tipologias especificas, o
que permite maior imers@o em cada mercado. Oferecemos estratégias imobiliarias e solu¢des para
tipologias que apresentam aspectos operacionais, técnicos e comerciais Unicos. Entre eles:

* Imoveis rurais/agronegocio;

» Residencial (para crédito imobiliario);
o Portfolios;

« Hotelaria;

o Industrial;

« Empreendimentos/incorporagao;

* Escritérios;

« Varejo e shopping centers; e

e Esportes & entretenimento.

EMPREENDIMENTOS AVALIADOS
Entre os principais empreendimentos avaliados, podemos destacar os portfélios das seguintes empresas:
o BTG Pactual;

e CSHG - Credit Suisse Hedging-Griffo; e
» Rio Bravo Investimentos.
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METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas fisicas da propriedade
e das diversas informagdes levantadas no mercado, que sdo devidamente tratadas a fim de
determinar o valor do respectivo imével. Para a consecugéo do objetivo solicitado, observar-se-a o
que preceitua a NBR. 14.653-1/2001, NBR 14653-4 e NBR. 14.653-2/2011, da A.B.N.T. - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, sdo
descritos a seguir, conforme consta da norma:

METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS BE MERCADO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econdémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execucéo e comercializagdo do produto.

METODO EVOLUTIVO

Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagéo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.
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METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir
das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

METODO§ PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA
UTILIZACAO ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da
utilizagdo econémica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir
do qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas
de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

CRITERIO ADOTADO

Apds a apreciagdo da metodologia basica pode-se concluir que todos os métodos sdo comparativos
genericamente, isto porque, em qualquer um deles estaremos sempre comparando elementos,
sejam eles valores de venda ou oferta, de locacéo, taxas de renda, ou mesmo a forma e o
aproveitamento eficiente de terrenos.

Shoppings centers sdo empreendimentos de base imobilidria, economicamente projetados para ter
capacidade de geragdo de receita sustentavel, relativamente estavel durante sua vida util. Cada
shopping center é concebido levando em conta alguns fatores:

o Areas priméria e secundéria (localizagdo da demanda caracterizada);
¢ Localizagéo;

Caracteristicas de projeto (mall, power center, regional, tematico etc.);
Tamanho (ABL);

Lojas ancoras (tipo);

* Mix de lojas; e

e Layout, etc.

DEFINICAQ: TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com as disposi¢des do solicitante, no presente laudo nés definimos o Valor de Mercado
do Empreendimento, cuja definigdo técnica segundo a ABNT ¢é a seguinte:

Valor de Mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées do mercado vigente.

Na presente avaliagdo o valor de mercado foi equiparado ao valor econdémico do empreendimento,
representado pelo valor presente dos fluxos de caixa futuros e do valor residual, descontados com
base nas taxas de desconto compativel com a fase futura do empreendimento. Este procedimento
técnico é recomendavel em fungdo de que o mercado de comercializagao de participagdes em
empreendimentos desta natureza costuma trabalhar dentro deste conceito de analise de valor.
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APLICACAO DA METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

O processo de avaliagéo é concluido através da analise dos resultados provindos de cada método.
Quando mais de um método ¢é utilizado, cada abordagem ¢ julgada segunda sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagées. O valor final da propriedade tanto pode
corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacédo de alguns deles ou todos.

Sendo assim, cada shopping center possui uma configuragéo de variaveis que é inerente a ele e
unica. No presente caso, tendo em vista a finalidade e a natureza do empreendimento avaliando, sua
situagdo geo-socioeconémica e a disponibilidade de dados seguros, optamos pelo Método da
Capitalizagdo da Renda, através do Fluxo de Caixa Descontado para a definicdo do valor de
mercado para compra/venda.
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagéo desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagéo. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagdo “a priori”.

De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus |, ll.ou Il quanto
a fundamentagéo, em que se atribui 1 ponto para os itens em grau I, 2 pontos para os itens em grau
Il e 3 pontos para itens em grau lll. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos
obtidos para o conjunto dos itens.

Dentro deste critério, o presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentagao para
identificagdo do valor, e como “Grau II” quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que
dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE

ITEM ATIVIDADE RESULTADO PONTOS

7511 Analise operacional do empreendimento Ampla, com os elementos operacionais 3
devidamente explicitados

7.51.2 Analise das séries histdricas do Com base em andlise do processo 3
empreendimento (*) estocastico para as variaveis-chave, em
um periodo minimo de 36 meses
7513 Andlise setorial e diagndstico de'mercado  De estrutura, conjuntura, tendéncias e 2
conduta
7514 Taxas de desconto Justificada 2
7.5.1% Escolha do modelo Deterministico associado aos cenarios 2
7.5.1.5.1 Estrutura basica do fluxo de caixa Completa &
7.5.1.5.2  Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
7.5.1.5.3 Analise de sensibilidade Simulagéo com identificagdo de 2
elasticidade por variavel
7.5.1.54 Analise de risco Risco justificado 2
(*) Somente para empreendimento em operagéo SOMATORIA 20
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TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE

FUNDAMENTACAO

(PARA IDENTIFICAR O VALOR)

GRAUS 1] 1l |
Pontos minimos Maior ou igual a 22 De 13 a 21 De7ai2
Restricdes Maximo de 3 itens em Maximo de 4 itens em Minimo de 7 itens

graus inferiores, graus inferiores ou ndo atendidos
admitindo-se no maximo  atendidos
um item no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO PARA IDENTIFICACAO DO VALOR O KAUDO FOI ENQUADRADO I
COMO:

(PARA INDICADORES DE VIABILIDADE)

GRAUS 1]l 1l |
Pontos minimos Maior ou igual a 18 De 11a17 De 5210
Restricoes Maximo de 4 itens em Maximo de 4 itens em Minimo de 5 itens

graus inferiores, graus inferiores ou ndo atendidos
admitindo-se no maximo  atendidos
um item no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGCAO PARA INDICADORES DE VIABILIDADE O LAUDO FOI 1l
ENQUADRADO COMO:
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria e as conclusdes nele descritas,
ao qual estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. empresa
emissora deste Laudo Completo de avaliagéo imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da Cushman & Wakefield que prepararam e
assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigdes:

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a.qual 0 mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o Avaliador assume ser confidveis e precisas. O
Contratante e/ou administragdo do empreendimento pode ter fornecido algumas destas
informacgdes. Tanto o Avaliador como a Cushman & Wakefield ndo podem ser responsabilizados
pela exatiddo ou completude dessas informagdes, incluindo a exatidao das estimativas, opinides,
dimensdes, esbogos, exposi¢cdes e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do Laudo é
obrigado a levar ao conhecimento da Cushman & Wakefield eventuais imprecisdes ou erros que
ele acredita existir no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construgédo foram baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela‘administragdo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo,
néo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos nao foram analisados sob a éptica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descri¢ao legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza
legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador
imobiliario;

Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e
das suas fundagées;

Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes
na Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em
perfeito estado;

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegéo
visual realizada pelo Avaliador. A Cushman & Wakefield ndo assume qualquer responsabilidade
pela solidez de componentes estruturais ou pela condigdo de funcionamento de equipamentos
mecanicos, encanamentos ou componentes elétricos;

Para efeito de calculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de 6nus ou decorréncia de agédo de responsabilidade da mesma;

As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir
desta data alteragGes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar
significativamente as conclusdes do Laudo;
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Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um nimero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a
Propriedade, numa data de referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;

Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagéo
parcial, em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com
outra andlise. A publicagéo ou divulgagao deste Laudo n&o sera permitida sem autorizagdo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield. A menos que indicado no
acordo firmado entre Contratante e Cushman & Wakefield, este Laudo se destina Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propositos para os quais foi
elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade de
divulgagao do laudo em sua integralidade, também nas reprodugdes de qualquer informagéo a
fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos
direitos autorais;

A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou
processo administrativo relativo a Propriedade ou a avaliagéo;

O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem
condigdes ocultas ou nao aparentes da Propriedade; subsolo ou estruturas que tornam a
propriedade mais ou menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condi¢des
ou para organizar estudos de engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a
plena conformidade com todas as leis federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a
menos que o descumprimento tenha sido apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas
as licengas necessarias, certificados de ocupagéo e outras autorizagdes governamentais foram
ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que se baseia a opinido de valor
contida neste Laudo;

O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de
locagéo fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma
responsabilidade pela autenticidade ou completude das informagdes de locagao fornecidas por
terceiros. A Cushman & Wakefield recomenda um aconselhamento legal a respeito da
interpretacao das normas de locagéo e direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao
contrario, sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do
pensamento atual de mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a Cushman &
Wakefield ndo oferecem nenhuma garantia ou representagdo de que essas previsdes se
concretizem. O mercado imobiliario esta em constante flutuagdo e mudanga. Nao é tarefa do
Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢des de um futuro mercado imobiliario, o
Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data do relatdrio,
prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

Estudos e laudos ambientais e da contaminagao do solo ndo fazem parte do escopo deste
trabalho;

Salvo disposigao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou
toxicos que possam ter sido utilizados na construgdo ou manutencédo das melhorias ou podem
ser localizados em ou sobre a Propriedade néo foi considerada nos calculos de valor. Estes
materiais podem afetar adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo
qualificados para detectar tais substancias. A Cushman & Wakefield recomenda que um
especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na opinido de
valor;
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Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto,
assumimos que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura
existente (s) e / ou propostas. Ndo se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa
inspecao do imovel. A drenagem parece ser adequada;

Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer
serviddes, invasodes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No
entanto, recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condigdo adversa
existe;

Salvo disposigdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano
ou manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga destas zonas
regulamentadas, isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por
um engenheiro profissional com experiéncia neste campo;

Salvo disposigéo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegao
detalhada dos sistemas mecanicos. Os avaliadores ndo esté@o qualificados para emitir um
parecer sobre a adequagdo ou condigdo destes componentes. Aconselhamos a contratagéo de
um perito neste campo, se a informagao detalhada for necessaria;

Se, com a aprovagdo prévia da Cushman & Wakefield, o Laudo for submetido a um credor ou
investidor, a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de
investimento global, juntamente com suas consideragdes independentes de investimento e os
critérios de subscricdo. A Cushman & Wakefield ressalta que este credor ou investidor deve
compreender todas as condi¢des extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condi¢cdes
limitantes incorporados neste Laudo;

Todas as informagdes descritivas do imével, bem como equipamentos, foram fornecidas pelo
cliente e/ou pela administragdo do empreendimento e ndo foram verificadas “in loco”, nés a
consideramos veridicas quanto suas caracteristicas e quantidades;

Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente e/ou pela
administragdo do empreendimento séo legitimas e que correspondam a atual realidade do
imovel;

Realizamos a andlise de uma pequena amostragem dos contratos de locagao vigentes, de modo
a verificar a compatibilidade das clausulas existentes em relagéo a praticas usualmente adotadas
para a locagéo de lojas e espagos.em shopping centers. Consideramos que os numeros
fornecidos de alugueis pelo cliente em tabela de Excel veridicos; “Due diligence” sobre a planilha
“rentroll” e as respectivas informacdes contratuais apontadas no mesmo, fornecido através do
cliente e/ou do administrador da propriedade, ndo faz parte do escopo deste trabalho;

Os valores estimados para as despesas operacionais necessarios para a exploragdo econémica
do imovel foram obtidos com base em relatérios disponibilizados pelo cliente e pelo
administrador do shopping center. As projegdes para estas despesas apontadas na avaliagéo,
estdo condizentes com os dados histéricos operacionais referentes ao desenvolvimento das
atividades do Shopping Center;

No calculo do valor de compra/venda do imével em referéncia, foram consideradas apenas as
areas brutas locaveis, conforme item “Descri¢cdo da Propriedade”;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sao fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliacdes e ndo representam um ndmero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imével,
numa data de referéncia, dentro das condigbes vigentes de mercado;

Conforme informado pela BR MALLS PARTICIPAGOES S.A. utilizamos para a Taxa de
Administragao 2,0% sobre a base de contratos de locagao e crescimentos reais,
expurgando do calculo os descontos, aluguel percentual, receita de mall, vacancia
financeira e inadimpléncia irrecuperavel;
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Na avaliagao foi considerado comissao de venda sobre o ativo a 3,5% sobre o resultado
operacional liquido do 11° ano do fluxo de caixa projetado que serve de base para o
calculo da perpetuidade;

Este relatorio foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, para fins de registro na CVM — Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a
Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na
Instrugdo CVM n° 472/08;

Nao consideramos para efeito de avaliagdo no fluxo de caixa operacionais do
empreendimento o efeito da tributagdo de PIS/COFINS (avaliagdo para Fundo Imobiliario),
do imposto de renda e demais tributos;

O fluxo de caixa projetado se inicia em 1 de Janeiro de 2018;

Consideramos que a situagao financeira/operacional do Shopping nao sofrera qualquer
variagao no periodo entre a data do relatério e a data da avaliagéao;

O resultado de valor de mercado para compral/venda apresentado neste relatorio reflete
100% do Shopping;

Realizamos vistoria no imével para conhecermos os ativos e efetuarmos levantamento
fotografico da atual situacdo operacional do shopping center. Ndo realizamos diligencias a
propriedade do tipo estruturais, documentais, etc.;

Este laudo de avaliacao foi elaborado em consonancia com as exigéncias da Instrugao
CVM n° 472/08;

A Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relagao de trabalho ou
de subordinagdo com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e
A Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. ndao possui quaisquer cotas da
MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
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LOCALIZAGAO

SITUACAO

O imovel esta situado na avenida Comendador Gustavo Paiva, 2.990, cidade de Macei6 e estado de
Alagoas.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

¢ 400 m do Sam’s Club Maceié;

¢ 1,6 km da Santa Casa de Misericordia;

* 1,9 km do Hospital Vida;

e 3,6 km do Centro Cultural e de Exposi¢des Ruth Cardos;

e 4,6 km do Centro da Cidade;

¢ 5,3 km da Universidade Estadual de Alagoas;

¢ 10,2 km do Parque Municipal de Maceio; e

e 23,3 km do Aeroporto Internacional de Maceié — Zumbi dos Palmares.
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OCUPAGCAO CIRCUNVIZINHA

O imével em estudo encontra-se em regido de ocupagéo mista, composta por iméveis residenciais
unifamiliares (casas), multifamiliares (edificios), além de estabelecimentos comerciais e de servigos
de ambito local, em geral de padrdo construtivo médio.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido é servida por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade, tais como redes de
energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos solidos, agua
potavel, esgotamento sanitario, aguas pluviais, servigos postais, limpeza e conservagéo viaria.

A avenida Comendador Gustavo Paiva, possui sentido Unico com 02 a 04 faixas de rolamento
dependendo localizagdo na propria via, além disto, a via possuidelimitacéo de faixas e apresenta
bom estado de conservagao, trafego moderado, pavimentacdo em asfalto, guias, semaforos,
sarjetas, calgadas e drenagem de aguas pluviais.

TRANSPORTES

O acesso ao imovel é feito principalmente atraves da Avenida Comendador Gustavo Paiva e Avenida
Dona Constanca de Gées Monteiro, entre outras ruas de acesso secundario.

A localizagdo do imével é favorecida pela propria Avenida Comendador Gustavo Paiva e Avenida
Governador Afranio Lages, que interligam o bairro a outros pontos principais da cidade via transporte
publico (6nibus) e privado (automéveis em geral).

Em termos de transporte publico, podemos afirmar que o local onde se localiza o imével em estudo &
servido por linhas regulares de 6nibus que fazem a ligagao do bairro com o centro e outros pontos da
cidade. Além disto, podemos destacar a proximidade com o Terminal Rodoviaria Jodo Paulo II.

Estacdes de 6nibus localizam-se proximas ao imoével avaliando, ao longo da Avenida Comendador
Gustavo Paiva.

O Aeroporto Internacional de Maceié — Zumbi dos Palmares localiza-se a aproximadamente 23,3 km
da propriedade; sendo atingivel em cerca de 39 minutos de automdvel (fora dos horarios de pico).
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DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Shopping Center, localizado na cidade de Maceié, inaugurado em Abril de 1989.

O empreendimento possui area total construida de 62.508,00 m2. O “tenant mix” inclui lojas ancoras
como Marisa, Magazine Luiza, Renner, Riachuelo e Lojas Americanas. Para o fluxo de caixa
consideramos o “rent roll’ fornecido para avaliagao, totalizando 29.845,84 m? de ABL (Area Bruta
Locavel).

TERRENO

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas
bésicas:

e Topografia: Plana;
e Formato: Irregular, e
o Area: 76.310,81 m? (informado pelo cliente).

DELIMITACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE

y

FONTE: GOOGLE EARTH PRO EDITADO POR CUSHMAN & WAKEFIELD

Obs.: A area do terreno foi fornecida pelo cliente e/ou administragdo do empreendimento, ndo tendo
sido aferida in loco.
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CONSTRUCOES E BENFEITORIAS

Trata-se de um Shopping Center Regional, cujas principais caracteristicas sdo descritas a seguir:

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composig&o:  Pavimento Térreo: Estacionamento;
Lojas; e
Area Técnica.
» Pavimento Superior 1 Estacionamento;
Lojas;
Area Técnica;
Praga de Alimentacéo;
Lazer;
Cinema; e
Administragao.
Estrutura: Concreto armado; e alvenaria estrutural.
Fachada: Norte: Texturizac¢éo, pintura;
Sul: Texturizagéo, pintura;
Leste: Texturizagao, pintura; e
Oeste: Texturizacdo, pintura.
Esquadrias: Aluminio.
Vidros: Vidro temperado (claraboias).

Ar condicionado:

02 Chillers com capacidade de 800 TR’s no total;
37 Condicionadores tipo Fan Coil com capacidade total de 444 BTUs;
11 Condicionadores tipo Split com capacidade total de 12.000 BTUsl;

01 Condicionador tipo Termo acumulagéo 16.000, altura cilindrica 18.000 mm —
volume aproximado 3.600 m?;

02 Bombas primarias — 25cv;
19 Bombas secundarias — 11-15cv / 04 — 20 cv / 04 — 30cv; e
06 Bombas de condensagdo — 04-15cv / 02 — 60cv.

Sistema de protecéo
contra incéndio:

lluminacé@o de emergéncia, hidrantes, extintores, geradores de emergéncia,
placas de sinalizagéo, escadas de emergéncia, alarme sonoro, sprinklers,
sistema de detecgao de fumaga

Circulagdo comum:

04 Elevadores convencionais Tipo 2, marca Otis, com capacidade para 8
pessoas ou 800 kg;

Instalagdes elétricas:

03 Transformadores com capacidade de 1.000 KVA;
02 Transformadores com capacidade de 750 KVA;
01 Transformador com capacidade de 500kVA; e

01 Gerador de emergéncia, marca Scania, com capacidade de 200 KVA.
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Estacionamento: 1.640 Vagas de estacionamento.
lluminagéo: Atrtificial e natural.

Estado de Regular (c).

conservacao:

FONTE: BR MALLS PARTICIPAGOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

AMBIENTE PISO PAREDE FORR@ PE DIREITO
Administragcéo Paviflex Pintura Gesso 2,50m
Mall Granito WiEzEee, PIFIE O Wiliie G2 Gesso, Claraboia 4,00m e 12,00m

lojas.

Massa, pintura, revestimento
Sanitarios Granito ceramico, pastilha e papel Gesso Acartonado 2,60
de parede

FONTE: BR MALLS PARTICIPAGOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

QUADRO DE AREA

O shopping possui o seguinte quadro de areas:

QUADRO DE AREAS

AREAS AREA (m?)

Area do Terreno (m?): 76.310,81 m? (informado pelo cliente).
Area Construida (m?): 62.508,00 m? (informado pelo cliente).
Area Bruta Locavel (m?): 29.845,84 m? (informado pelo cliente).

FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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QUADRO DA ABL (AREA BRUTA LOCAVEL)

A ABL do Maceié Shopping estd segmentada conforme quadro e graficos a seguir:

QUADRO DA ABL

SEGMENTO QUANTIDADE ABL (m?)
Alimentacéo 26 1.414,60
Ancoras 5 9.559,00
Cinemas 1 2.655,55
Satélites 164 11.787,09
Lazer 2 1.072,00
Servigos 9 848,49
Megalojas 4 2.509,11
Loja Vaga 0 0,00
TOTAL 211 29.845,84

FONTE: BR MALLS PARTICIPAGOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

DISTRIBUICAO DOS SEGMENTOS DE

4,35% Quantidade
0,97% —| 0.00%

2,42% u Alimentagao

0,48% R

H Ancoras
Cinemas

u Satélites

" Lazer

Servigos

Loja Vaga

FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.
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IVIDADE DOS SEGMENTOS DE L NA ABL DO SHOPPING

3.10%_ Area Bruta Locavel - ABL (m?)
3,92% .00k

= Alimentagéo

= Ancoras

= Cinemas

m Satélites

m Lazer
Servigos

w Loja Vaga

FONTE: BR MALLS PARTICIPAGOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

ESTACIONAMENTO

O estacionamento do Macei6é Shopping possui acesso através das avenidas Comendador Gustavo
Paiva e Dona Constanga de Gées Monteiro e conta com 1.640 vagas.

FLUXO DE VEICULOS DO SHOPPING
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FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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DOCUMENTACAO, TAXAS E DISPENDIOS

Foi nos fornecido os seguintes documentos:

Contratos das principais lojas ancoras;

Quadro de é&reas atualizado Area Bruta Locavel (ABL);

Planta completa e atualizada do Tenant - Mix do Shopping com indicacdo da numeragéo da loja;
Série historica da situagdo de inadimpléncia e vacancia, em Excel;

Quadro atualizado das locagdes (contratadas, reservadas e vagas) com os seguintes dados de
cada loja, em Excel;

Série historica do Demonstrativo Mensal de Resultados Econémico e Financeiro a distribuir para
os proprietarios, em Excel;

Série historica de indicadores estatisticos de volume de veiculos que visitaram o
empreendimento, em Excel; e

Série historica do aluguel total mensal minimo e percentual do shopping, em Excel.
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PLANEJAMENTO URBANO

ZONEAMENTO

A legislagao que dispde sobre o zoneamento, parcelamento, uso e ocupagéo do solo do plano diretor
do municipio de Macei6 é determinada pela Lei 5.593/2007.

De acordo com a legislagao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZR-4 (Zona
Residencial 4).

LOCALIZAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONAMENTO

IS e BN

FONTE: PREFEITURA DE MACEIO

RESTRICOES QUANTO AO USO E AO APROVEITAMENTO

As restricdes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o
aproveitamento do solo, onde podemos classificar:

» Restrigdes quanto a utilizagao;

« Restrigdes quanto a ocupagao;

« Restrigdes quanto a altura da edificagéo; e

« Restrigdes quanto as areas computaveis e ndo computaveis.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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A primeira refere-se aos fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado
segmento do espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades
residenciais, comerciais, industriais, etc.

A segunda refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacao fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacgéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais
minimos a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

A terceira especifica apenas o gabarito de altura maxima. Este é o nome que se da a uma medida
padréo para cada zoneamento que indica a altura maxima que uma edificagdo pode atingir:

A Ultima, por sua vez, refere-se a soma das areas de uma construgéo. A area bruta é a area global
de uma construgdo, que dividimos em duas formas: a area computavel, que consideradas nos
célculos do coeficiente de aproveitamento (CA) e as ndo computaveis, que sdo a soma das areas
néo consideradas no coeficiente de aproveitamento.

Dentre as restricdes de ocupagdo, por sua vez, destacam-se 0s conceitos classicos e principais:

» Taxa de Ocupagcao: é a relagéo entre a area ocupada pela projegéo horizontal de dada
construgdo e a area do lote ou terreno onde ela se aloja;

o Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relacéo existente entre a area "computavel" da
construgéo permitida e a area do respectivo lote ou terreno;

o Gabarito de Altura: é a altura maxima que uma edificagdo podera ter, seguindo as normas e os
calculos do zoneamento vigente no local; e

« Area computavel e ndo computavel: area computéavel é a area construida, porém existem areas
que mesmo tendo sido construidas ndo entram na soma total.

RESTRICOES QUANTO AS CONTRUGOES APLICAVEIS AO ZR-4 (ZONA
RESIDENCIAL - 4)

INDICES

« indice de Ocupagéo: 0,70 (comercio, servigos e industrial).
» Coeficiente de Aproveitamento: 2,00 (comercio, servigos e industrial).
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MERCADO ECONOMICO

CENARIO ECONOMICO

Apds um periodo turbulento de recess&do econémica e incertezas no cenario politico, o Brasil comega
a apresentar sinais de recuperagdo, mesmo que vagarosa. O Produto Interno Bruto (PIB) avangou
0,2% no segundo trimestre de 2017, frente ao trimestre imediatamente anterior. Foi a primeira alta
contra o mesmo periodo do ano anterior, apos 12 trimestres seguidos de queda. Tal retrato mostrou
uma forte reacdo do consumo via comércio e servigos, porém também indica nova queda na
industria (-0,5%) e baixo investimento nesse periodo (-0,7%).

A atividade econdémica n&o € a Unica variavel que tem mostrado recuperacéo. No que se refere ao
mercado de trabalho no Brasil, a taxa de desemprego indica a existéncia de 13,5 milhdes ou 13% de
desempregados no pais, um valor 5,4% menor do que o primeiro trimestre (14,1 milhdes). Tal
redugao ficou abaixo do piso do intervalo de expectativas dos analistas do mercado, sendo a
primeira desde o quarto trimestre de 2014.

Seguindo a mesma tendéncia de queda do desemprego, o Comité de Politica Monetaria (Copom)
continua a cortar a Taxa de Juros Basica da Economia (Selic), tal movimento foi possivel gragas ao
arrefecimento do IPCA. A partir de entdo o Copom reduziu a taxa sucessivamente, indo de 13% no
inicio de 2017 para 8,25%, patamar atual (06/09/2017).

O IPCA acumulado dos ultimos 12 meses (base Set/17) foi de 2,59%. Tal nimero tem como
responsavel as despesas com transporte (aumento de 0,79%) e com despesas pessoais (aumento
de 0,56%). Por outro lado o prego dos alimentos ajudou a frear a inflagdo, com queda nos pregos de
0,41% em Setembro.

A Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) de Agosto apontou um crescimento de 3,56% do volume de
vendas do setor restrito e 7,66% no ampliado, em relagdo ao mesmo periodo de 2016. Tal
desempenho foi favorecido pela queda da inflagao, juros e também o saque de contas inativas do
FGTS.

Indo contra o fluxo do comércio, a atividade industrial recuou 0,5% na comparagédo com o trimestre
anterior. Isso ocorreu principalmente pela queda de 2% da construgao civil em relagdo ao trimestre
anterior, sendo a sexta queda seguida. Tal setor sente o efeito da diminuicdo dos gastos publicos,
impacto da Operagao Lava Jato sobre as construtoras. Apesar dos resultados ainda negativos na
comparagao ano contra ano, as taxas de variagéo do indicador parecem estar se estabilizando.

A moeda brasileira se desvalorizou bastante durante 2015 e a baixa cotagédo perdurou ao longo de
boa parte de 2016, fruto da perda do grau de investimento determinado pelas agéncias
internacionais de classificagdo de risco. Atualmente a cotagéo se encontra em torno de R$3,20
USD/BRL apés ter rondado o patamar de R$4,00 USD/BRL no inicio de 2016.

O risco-pais acompanhou trajetéria semelhante e encontra-se no momento atual em queda, apés o
indice EMBI+ ter atingido 569 pontos em fevereiro de 2016. O indice esta atualmente abaixo dos 240
pontos, girando em torno de 233.

Por fim, para 2017, ha previséo para retomada do crescimento, mesmo que de forma lenta e pouco
expressiva. Devido ao desemprego ter atingido os dois digitos, ndo havera pressdo da demanda por
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servigos, impactando de forma substancial o indice de pregos. Com isso, a previsao de inflagéo para
o final do ano ira ficar abaixo do centro da meta 4,5%, chegando em 2,5%. Além disso, a taxa de
juros terad novos cortes segundo previsdes e podera chegar a 7%.

Ja expectativa no longo prazo é de uma recuperacéo mais solida na atividade econémica, o que ira
aquecer o ambiente doméstico, principalmente o setor de varejo que tende a um crescimento mais
vultoso ou de mesma proporgéo que o PIB. Contundo, é importante ressaltar que o Brasil devera
passar por quatro anos de crescimento consecutivos para chegar ao mesmo patamar de 2014,
conforme mostra o grafico a seguir:

Num. indice = 2014, Taxa de crescimento PIB Real
Fonte: IBGE; Cushman & Wakefield
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Economia 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
PIB Real, % 0,50 -3,77 -3,59 0,50 2,46 3,01 3,37
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,76 12,29 11,90 11,21

Empregos em Escritorios,

Brasil 81.802 -180.928 -227.147 26.332 133.088 _139.370 145.890
Sé&o Paulo 27.307 -35.588 -46.851 10.518 46.953 49271 . 51.702
Rio de Janeiro 1518 -34.311 -48.340 -13.750 _2.375 4.909 6.778

Faturamento Varejo, % 8,46 3,18 4,50 1,90 5,29 7,49 7,09
Volume, % 2,23 -4,35 -6,25 1,78 3,61 3,00 3,50
Prego Médio, % 6,23 7,53 10,75 0,11 1,68 4,49 3,59

Produgao Industrial, % -3,02 -8,25 -6,43 2,00 3,49 1,83 1,83

IPCA, % 6,41 10,67 6,29 2,54 4,12 4,25 4,00

IGP-M, % 3,69 10,54 7,17 -0,92 4,31 5,03 5,15

IPA-M, % 2,13 11,19 7,63 -3,51 4,34 5,24 5,24

IPC-M, % 6,77 10,23 6,26 4,39 4,43 4,34 4,54

INCC-M, % 6,74 722 6,34 4,41 4,40 5,49 6,22

Selic (final de periodo), % 11,75 14,25 13,75 7,00 7,00 7,75 8,50

R$/US$ (final de periodo) 2,66 3,90 3,26 3,34 3,48 3,63 3,77

EMBI+ Brasil (final de periodo) 259 523 328 290 252 209 201
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS

PRINCIPAIS TRANSACOES REALIZADAS EM SHOPPING CENTERS

As Ultimas transagdes de venda de Shopping Centers e/ou participagdes dos mesmos, realizadas no
Brasil e de conhecimento publico de mercado sao:

30 de setembro de 2017 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. anunciou a aprovagao
pelo Conselho Deliberativo do Clube Atlético Mineiro da proposta de aquisi¢cdo de participacéo de
50,1% no shopping center Diamond Mall em Belo Horizonte / MG, o valor a ser pago ao clube foi
de R$ 250,0 milhdes, parcelados ao longo de trés anos e indexados pela variagao da taxa CDI. A
negociagdo contempla a extensao do contrato de arrendamento por mais quatro anos, até
novembro de 2030

30 de margo de 2017 — A WTorre Empreendimentos Imobiliarios S.A. anunciou a venda de sua
participacdo majoritario no Shopping Nagdes Limeira em Limeira / SP e o prédio do Teatro
Santander em S&o Paulo / SP por R$ 230 milhGes.

8 de margo de 2017 — A BR Malls Participagdes S.A. comunicou a venda de sua participagdo total
de 33% no Itau Power Shopping, localizado em Contagem / MG por R$ 107,0 milhdes, que
representa uma taxa de retorno de 10,4%.

3 de fevereiro de 2017 — A Aliansce Shopping Centers S.A., comunica que firmou acordo para
compra de participacdo indireta de 4,99% no Boulevard Shopping Belém e de 25% no Parque
Shopping Belém, Apds a aquisicdo, a Companhia passara a deter participacédo de 79,99% no
Boulevard Shopping Belém e 75% no Parque Shopping Belém.

9 de janeiro de 2017 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. comunica ter manifestado
seu interesse em exercer o direito de preferéncia na aquisicao da participacédo proprietaria de um
dos sacios do Park Shopping Barigtii, correspondente a 9,33%, pelo valor de R$91,0 milhdes. A
Multiplan possui atualmente 84,0% de participagdo no Park Shopping Barigli. O Resultado
Operacional Liquido ("NOI") dos ultimos doze meses até setembro de 2016 da participagéo a ser
adquirida é de R$7,2 milhes, sem considerar valores de cess&o de direitos.

10 de novembro de 2016 — A JHSF Participacdes S.A, vendeu 33% do empreendimento
"Shopping Cidade Jardim" para a Gazit Brasil, controlada por Gazit-Globe ("Gazit") pelo valor de
R$410.000.000,00.

9 de novembro de 2016 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A adquiriu a fragéo ideal de
terreno correspondente a 4,5% da Area Bruta Locavel ("ABL") do BarraShopping, no Rio de
Janeiro, que elevara sua participagéo da ABL do empreendimento para 65,8% pelo valor total de
R$143,9 milhges.

31 de outubro de 2016 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. realizou a aquisicdo da
totalidade da participagéo proprietaria da Fundagéao Sistel de Seguridade Social no
BarraShopping, correspondente a 10,3% de ABL, e no MorumbiShopping, correspondente a 8,0%
de ABL, pelo valor total de R$495,9 milhdes, de forma que, a Multiplan passou a deter 61,3% da
ABL do BarraShopping e 73,7% da ABL do MorumbiShopping.

12 de setembro de 2016 — A Hemisfério Sul Investimentos comprou da JHSF Participagdes o
shopping paulistano Metré Tucuruvi. O prego total de aquisigéo foi de R$ 440 milhdes, por uma
participagé@o de 100%.

1 de setembro de 2016 — A Multiplan fechou nesta data negdcio de R$ 495,9 milhdes para a
compra de fatias adicionais em shopping centers que ja fazem parte de seu portfolio. As vendas
foram realizadas pelo Fundo de Fiscalizagdo das Telecomunicacdes, que vendeu uma fatia de
10,3% no Barra Shopping e 8% no Morumbi Shopping, os valores foram R$ 311,2 milhdes e R$
184,7 milhdes, respectivamente.
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» 29 de agosto de 2016 — A Aliansce Shopping Centers adquiriu por R$ 309,9 milhdes uma fatia de
25,1% do Shopping Leblon. O shopping esta localizado no bairro do Leblon, um dos mais luxuosos
da zona sul do Rio de Janeiro.

* 15 de junho de 2016 — A General Shopping, por meio de sua controlada “Securis Administradora e
Incorporadora Ltda.”, celebrou escritura de compra e venda, alienando sua participagéo de 100%
no Shopping Granja Vianna, pelo prego total de aquisicdo de R$ 12,5 milhdes. O Cap rate
estimado foi de 7,20% baseado em renda proforma existente.

* 13 de janeiro de 2016 — A Sonae Sierra Brasil assinou de acordo para venda da totalidade das
cotas de sua subsidiaria Patio Campinas Shopping, controladora do Boavista Shopping, por R$ 56
milhdes. O valor sera ajustado pela variagéo do Certificado de Deposito Interbancario (CDI) até a
conclusdo da transagdo. Segundo a companhia, o preco de venda representa uma taxa de retorno
estimada de 7,9%, com base no resultado operacional liquido do shopping nos ultimos 12 meses.

MERCADO DE VALORES IMOBILIARIOS

EMPRESAS DE SHOPPING CENTERS DE CAPITAL ABERTO - ESTOQUE REGULAR

A setorizagdo de Shopping Centers mantém evolugéo de novos formatos e estratégias para atuacéo,
continuadamente com o desempenho do mercado.

A evolugao condiz na disputa pelos consumidores e a distingdo das areas de atuagéo, o que
distingue as medidas de revitalizagédo do perfil de Shopping Centers.

Os grupos do setor de Shopping Centers trabalham diretamente ou associadamente com
administradores e empreendedores. Atualmente os principais grupos do setor de Shopping Centers
com capital aberto sdo a Multiplan, BR Malls, Iguatemi, Aliansce, Sonae Sierra Brasil e General
Shopping.

Outras empresas mantém shopping centers em suas carteiras. No entanto, essas empresas agem
mais como gestores de investimento e tendem a ter menor grau de influéncia no dia-a-dia dos seus
projetos.

SHOPPING,CENTERS - FlI

Fll’s tém sido amplamente utilizados como um mecanismo para a securitizagéo de projetos de
Shopping. O pioneiro foi 0 Shopping Patio Higienopolis, que foi parcialmente adquirido por um FIl em
1999. Ultimamente, o instrumento ganhou importancia como consequéncia das menores taxas de
juros e retornos de investimentos tradicionais.
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A tabela a seguir apresenta alguns fundos de investimentos imobiliarios registrados na CVM e que
apresentam Shopping Centers em seus portfolios. Valores referentes ao més de Junho/2017.

SHOPPINGS COM FII'S REGISTRADOS NA CVM

NOME DO FUNDO

VALOR DO BL (R$)

CSHG ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

224.769.737,23

2 CSHG BRASIL SHOPPING - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 1.153.436.740,29
3 FIIANCAR IC 1.241.760.031,88
4 FIl ELDORADO 705.453.112,14
5 FIl FLORIPA SHOPPING 56.228.988,45

6 FIl PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER 547.270.009,53
7 FIl PATEO MOINHOS DE VENTO 211.028.811,93
8 FIl SHOPPING JARDIM SUL 188.527.218,45
9 FIl SHOPPING PARQUE D PEDRO 1.541.427.003,17
10 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl SHOPPING WEST PLAZA 94.761.857,18

11 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL ~ 121.369.873,69
12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GENERAL SHOPPING ATIVO E 232.332.231,86

RENDA - FlI

13 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING 635.031.806,08
14 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO POLO SHOPPING INDAIATUBA 144.417.635,40
15 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RAILWAY MALL | - FII 72.812.752,63
16 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING LIGHT 155.084.899,29
17 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO HIGIENOPOLIS  353.206.690,63
19 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING - FlI 469.228.612,80
20 IPS PB - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII 167.789.692,16
21 LA SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 447.530.395,83
22 LA SHOPPING CENTERS Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 56.910.569,87
23 MULTI SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 120.076.292,40
24 RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FIlI 106.553.413,19
25 SHOPPING IPIRANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 22.597.405,33

TOTAL

9.153.361.495,40

FONTE: RELATORIOS DOS FlI; VALORES DA CVM — DATA CONSULTA 10/2017
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Uma ferramenta de marketing tradicional associado com a oferta inicial de quotas de Fll é a inclusdo
de um rendimento minimo garantido por um periodo determinado. Como alguns dos ativos estdo em
fase inicial de maturagéo, as empresas de securitizagdo assumem o risco para os anos iniciais, de
modo que ndo ha perda real para o investidor. Como beneficio, a distribuicdo de acdes é mais rapida
e o capital é recuperado como se o projeto fosse totalmente operacional.

RISCOS

Alguns fatores podem influir no negécio shopping centers. Aspectos pertinentes ao projeto e layout, a
sua operacao, a sua administragcdo, captagao de recursos e, inclusive, aspectos socioecondmicos
constituem o sucesso do empreendimento. Podemos citar alguns desses fatores:

« Exigéncias governamentais;

« Concorréncia com novas formas de comércio, como o e-commerce;

* Aumento na oferta de shoppings, provocando o aumento da concorréncia;

o Ma localizagéo; e

« Projeto e layout desfavoraveis a atracédo de publico e a sua prépria operagao.

Quanto a operagéo e administragéo:

« Altas taxas de condominio;

e Promogao do shopping ineficiente;

« Inadimpléncia alta, etc.;

* Negociacdo dos contratos de locacéo; e
* Mercado de Valores Imobiliarios.
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ANALISE DE MERCADO

A expertise pelo empreendedor do mercado de Shopping Centers no Brasil € um diferencial para o
crescente desenvolvimento deste setor no pais. Os resultados mantém uma continua ascensao,
devido as crescentes evolugdes ao longo dos Ultimos anos.

Desde meados dos anos 90, os shoppings centers instalados no Brasil estdo passando por uma
readequagao de layout, incluindo novas configuragdes que auxiliam na demanda para o consumo,
considerando-se os novos conceitos de empreendimentos empregados no Brasil.

Atualmente o Brasil possui 562 centros de compras, empregando mais de 1.023.359 pessoas. A

Area Bruta Locavel (ABL) atual no pais é de aproximadamente 15,341 milhées de m2.

NUMEROS DO SETOR

De acordo com a ABRASCE (Associagao Brasileira de Shopping Centers), o status atual do Mercado
Nacional de Shopping Centers é o seguinte (data-base Agosto de 2017):

STATUS ATUAL DO MERCADO NACIONAL DE SHOPPING CENTERS

ITEM ESTATISTICA
Shoppings 562

A Inaugurar em 2017 (%) 13
Numero Previsto para Dez. 2017 575

Area Bruta Locavel (Em milhdes de m?) 15,341
Area Construida (Em milhdes de m?) 32,02
Vagas para Carros 888.236
Total de Lojas 100.672
Lojas Ancora 3.020
Megalojas 2.013
Lojas Satélites 74.497
Lazer 1.007
Alimentagao 13.087
Lojas de Servigos 7.047
Salas de Cinema 2.725
Empregos Gerados 1.023.359
Faturamento em 2016 (Em R$ bilhdes) 157.,9
Vendas em Relagédo ao Varejo Nacional em 2016 (?) 19%
Trafego de Pessoas (milhdes por més) 438,675

(1) Numero Previsto de Inauguragdes
(2) Exclui vendas de combustiveis e GLP: Critério: Consideram-se aqui shoppings com lojas locadas, lojas ancoras e vagas de
estacionamento, com area igual ou superior a 5.000m A informac&o sobre faturamento é estimada e pode ser alterada
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Os graficos a seguir ilustram a evolugédo anual do segmento de acordo com o nimero de
empreendimentos e total de Area Bruta Locavel (ABL), periodo entre o ano 2006 e 2017.

UMEROS DO SETOR

Numero de Shoppings - Area Bruta Locavel
Mihdes  (Em milhées de m?)

2017 18,0
2016 16,0
2015
2014 e
2013 12,0
2012 10,0
2011
2010 &
2009 6.0
2008 40
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REGIAO NORDESTE

Segundo a ABRASCE, a Regido Nordeste concentra 17,16% da ABL total do pais, como mostra o
grafico:

DISTRIBUICAO DE ABL POR REGIAO (%)

% POR REGIAO

13,78% 3,15%
!
17,16% uie
m Nordasta
¥ Geniro-Oeste
'8, 44% :
mSudests
Sul

FONTE: ABRASCE

O mercado de shopping centers da Regido Nordeste conta com 86 shoppings centers, com 789.739
m?2 de ABL.

CONCORRENTES DE MERCADO

Conforme disposicdo de mercado local, os concorrentes mais influentes ao imével em analise séo:

» Parque Shopping Maceié: Localizado na avenida Comendador Gustavo Paiva, 5.945, Cruz das
Almas, Macei6 / AL, inaugurado em Novembro 2013. O shopping tem 200 lojas com Area Bruta
Locavel (ABL) de 37.700,00 m? e conta com shopping conta com 2.000 vagas de
estacionamento.

FONTE: ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.

Shopping Patio Maceio: Localizado na avenida Menino Marcelo, 3.800, Cidade Universitaria,
Macei6 / AL, dista aproximadamente 15.4 km do Maceié Shopping. Inaugurado em Novembro de
2009. O shopping tem 159 lojas distribuidas em 2 pisos com Area Bruta Locavel (ABL) é de
41.313,00 m2. O shopping conta com 1.805 vagas de estacionamento.

FONTE: ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.
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NOVO ESTOQUE

De acordo com informagdes obtidas no site da ABRASCE, até o momento, em 2017 foram
inaugurados 07 shopping centers e existem atualmente 33 centros comerciais em construgéo no
Brasil com inauguragéo prevista até 2018, como pode ser observado na tabela seguinte:

SHOPPINGS A INAUGURADOS EM 2017

Shopping Cidade UF ABL (m?) Inauguracéo
Shopping ltaquaquecetuba SP 29.719 25 abril
Shopping Peixoto Itabaiana SE 16,110 08 junho
Aparecida Shopping Aparecida de Goiania GO 24.000 27 junho
Jardim Pamplona Shopping Séao Paulo SP 10.754 27 julho
Praca Nova Santa Maria Santa Maria RS 22.235 01 setembro
DF Plaza Brasilia DF 12.000 19 setembro
Cocais Shopping Timon MA 14.427 19 setembro
7 129.135

FONTE ABRASCE (MES DE REFERENCA OUTUBRO/2017)

SHOPPINGS A INAUGURAR EM 2017 /2018

Shopping Cidade UF ABL (m?) Inauguragédo
Shopping Franco da Rocha Franco da Rocha SP 7.400 Setembro 2017
Golden Shopping Calhau Séo Luis MA 25.174 Setembro 2017
Republica Street Mall Goiania GO 5.470 Setembro 2017
North Shopping Votuporanga Votuporanga SP 19.554 Novembro 2017
Boulevard Shopping Vitéria da Vitéria da Conquista BA 30.000 Novembro 2017
Conquista
Shopping Metrépole Ananindeua Ananindeua PA 47.000 Novembro 2017
Praga Uberlandia Outlet Uberlandia MG 35.100 Novembro 2017
Porto Belo Outlet Premium Porto Belo SC 25.000 Novembro 2017
ParkShoppingCanoas Canoas RS 48.000 Novembro 2017
Parica Shopping Paragominas PB 18.000 Dezembro 2017
Piaui Shopping Center Picos Pl 25.000 Dezembro 2017
Costa Oeste Shopping Toledo PR 18,900 Janeiro 2018
Garanhuns Garden Shopping Guaranhus PE 23,136 Janeiro 2018
Guarapuava Garden Shopping Guarapuava PR 21,337 Janeiro 2018
Aracaju Parque Shopping Aracaju SE 25.900 Margo 2018
Passo Fundo Shopping Passo Fundo RS 30.000 Margo 2018
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Patteo Olinda Shopping Olinda PE 51.581 Abril 2018
Shopping Cidade dos Lagos Guarapuava PR 21,600 Abril 2018
Jockey Plaza Shopping Curitiba PR 60,000 Abril 2018
Cosmopolitano Shopping Sé&o Paulo SP 44,108 Abril 2018
Camara Shopping Camaragibe PE 34.000 Abril 2018
Praca Alvorada Shopping Center Alvorada RS 27.685 Abril 2018
Shopping Dutra Mesquita RJ 50.000 Abril 2018
Shopping Center Nagdes Trés Lagoas Trés Lagoas MS 16.000 Abril 2018
Patos Shopping Patos PB 18,600 Abril 2018
Umuarama Shopping Umuarama PR 24,400 Julho 2018
Praga Taquaral Shopping Center Piracicaba SP 29,735 Setembro 2018
Shopping Park Sul Volta Redonda RJ 33.000 Dezembro 2018
Shopping Modelo Castanhal PA 20,000 Dezembro 2018
Estagao Jardim Shopping Séo Paulo SP 31,000 Dezembro 2018
| Fashion Outlet Santa Catarina Sao José dos Pinhais SC 30.000 Dezembro 2018
Shopping Estagéo Cuiaba Cuiaba MT 43.000 Dezembro 2018
América Shopping Goiania GO 18.000 Dezembro 2018
33 953,864
FONTE ABRASCE (MES DE REFERENCA OUTUBRO/2017)
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PROCESSO DE AVALIAGCAO

METODOLOGIA

O Método adotado na presente avaliagdo foi o Método de Capitalizacdo da Renda com base no
Fluxo de Caixa Descontado, que estima o valor presente a uma taxa de desconto apropriada.

MODELO DE ANALISE

O modelo de andlise utilizado na avaliagéo foi o Fluxo de Caixa Descontado - Discounted Cash Flow
(DCF) - que contempla o Ciclo Operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo
de exploragé@o do empreendimento. As proje¢des usualmente se dividem em 2 partes:

» Periodo de projecdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e
melhores condigdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos; e
« Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa
futuro de longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de
projecéo explicita.
O modelo de andlise considera a apuragao dos resultados do empreendimento antes dos impostos.
Para a determinagéo do valor de mercado do imével foi criado um fluxo de caixa para o periodo de
projecéo de 10 anos.

PREMISSAS BASICAS

Na avaliagdo do Shopping, adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as analises
para conclusao do valor de mercado do empreendimento. N6s assumimos que um periodo de 10
anos seja suficiente e realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este
tipo de ativo tenha uma vida atil maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se
limitada a um periodo de tempo consideravelmente menor do que a vida util econémica real, porém,
longo o suficiente para um investidor em potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o
periodo de tempo analisado. Os pardmetros que nortearam as proje¢des das receitas liquidas
operacionais futuras foram baseados em informagdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais
do mercado de shopping centers no Brasil. A seguir mencionaremos as principais premissas
adotadas:

« Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizacdo
parcial, em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com
outra andlise. A publicagéo ou divulgagao deste Laudo n&o sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield. A menos que indicado no
acordo firmado entre Contratante e Cushman & Wakefield, este Laudo se destina Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propositos para os quais foi
elaborado. Em havendo permissao de divulgagdo, esta devera obedecer a obrigatoriedade de
divulgagao do laudo em sua integralidade, também nas reprodugées de qualquer informacéo a
fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos
direitos autorais;

Consideramos que a conjuntura econdmica do pais nao sofrera alteragées significativas no
periodo;
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O potencial de vendas do shopping foi arbitrado com base nas proje¢des futuras apresentadas,
adequando-as na forma de analise da C&W;,

A avaliagao foi realizada com base nas informacdes fornecidas pelo cliente através de estudo de
desenvolvimento apresentado. Nas premissas foram considerados os parametros apontados
pelo cliente, ajustados as projecdes estruturadas pela Cushman & Wakefield;

Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente e/ou pela
administracdo do empreendimento s&o legitimas e que correspondam a atual realidade do
imovel;

Realizamos a andlise de uma pequena amostragem dos contratos de locagéo vigentes, de modo
a verificar a compatibilidade das clausulas existentes em relagdo a praticas usualmente adotadas
para a locacéo de lojas e espagos em shopping centers. Consideramos que os numeros
fornecidos de alugueis pelo cliente em tabela de Excel veridicos; “Due diligence” sobre a planilha
“rent roll” e as respectivas informagdes contratuais apontadas no mesmo, fornecido através do
cliente e/ou da administradora da propriedade, nédo faz parte do escopo deste trabalho;

Os valores estimados para as despesas operacionais necessarios para a exploragdo econémica
do imovel foram obtidos com base em relatérios disponibilizados pelo cliente e pelo
administrador do shopping center. As projecdes para estas despesas apontadas na avaliagao,
estdo condizentes com os dados histéricos operacionais referentes ao desenvolvimento das
atividades do Shopping Center;

Nao consideramos para efeito de avaliagdo no fluxo de caixa operacionais do empreendimento o
efeito da tributagéo de PIS/COFINS (avaliagéo para<Fundo Imobiliario), do imposto de renda e
demais tributos;

No célculo do valor de compra/venda do imével em referéncia, foram consideradas apenas as
areas brutas locaveis, conforme item “Descricao da Propriedade”;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagado sado fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um nimero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imével,
numa data de referéncia, dentro das condigées vigentes de mercado.

Né&o consideramos futuras expansdes ou revitalizagdes que possam influenciar na operagdo do
shopping center;

A avaliagdo admitiu que nao ha dividas em aberto de competéncia de meses anteriores de
responsabilidade dos proprietarios, que caso sejam levantadas através de auditoria especifica
deverdo ser descontadas dos valores arbitrados neste relatério;

Classificamos as lojas do mix do shopping de acordo com critérios definidos pela Cushman &
Wakefield, utilizando-se como referéncia o grupo de atividade do quadro de locagéo fornecido
pelo cliente;

Consideramos que a operacéo do shopping sera realizada por administradores especializados,
que administrardo o empreendimento profissionalmente, aproveitando todo o potencial de
mercado, gerando assim os resultados operacionais que proporcionardo o retorno do capital
investido;

E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projegdes estruturadas pela
C&W em um modelo de andlise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos pela atual
administradora do empreendimento, além de levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes
demonstrativos, estimativas e projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos em
relacdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operagéo, da
conjuntura econémica, entre outras premissas das quais dependem os resultados projetados;
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Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um nimero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imével,
numa data de referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;

Conforme informado pela BR MALLS PARTICIPAGOES S.A. utilizamos para a Taxa de
Administragao 2,0% sobre a base de contratos de locagao e crescimentos reais,
expurgando do célculo os descontos, aluguel percentual, receita de mall, vacancia
financeira e inadimpléncia irrecuperavel;

Na avaliagao foi considerado comissao de venda sobre o ativo a 3,5% sobre o resultado
operacional liquido do 11° ano do fluxo de caixa projetado que serve de base para o
calculo da perpetuidade;

Este relatorio foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, para fins de registro na CVM — Comisséao de Valores Mobiliarios — visando a
Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na
Instrugdo CVM n° 472/08;

Nao consideramos para efeito de avaliagdo no fluxo de caixa operacionais do
empreendimento o efeito da tributagdao de PIS/COFINS (avaliagdao para Fundo Imobiliario),
do imposto de renda e demais tributos;

O fluxo de caixa projetado se inicia em 1 de Janeiro de 2018;

Consideramos que a situacao financeira/operacional do Shopping nao sofrera qualquer
variagdo no periodo entre a data do relatorio e a data da avaliagao;

O resultado de valor de mercado para compral/venda apresentado neste relatério reflete
100% do Shopping;

Realizamos vistoria no imével para conhecermos o ativo imobiliario e efetuarmos
levantamento fotografico da atual situacdo operacional do shopping center. Nao
realizamos diligencias a propriedade do tipo estruturais, documentais, etc.;

Este laudo de avaliagao foi elaborado em consonancia com as exigéncias da Instrugao
CVM n° 472/08;

A Cushman & Wakefield Nego6cios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relagao de trabalho ou
de subordinagdo com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e
A Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. ndo possui quaisquer cotas da
MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

CENARIO ADOTADO

PERIODO DE ANALISE

Na avaliagao foi utilizado o periodo de analise de 10 anos com o fluxo de caixa projetado,
comegando em Janeiro de 2018, distribuicdo mensal, refletindo o desempenho do empreendimento.
Prevé a inclusdo de todos os contratos, renovacdes, descontos e reajustes, loja a loja, més a més.
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FLUXO DE CAIXA ANTES DE DIiVIDAS E IMPOSTOS

40.000.000

35.000.000
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5.000.000
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FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

RECEITA DE ALUGUEL MINIMO

A receita de aluguel minimo projetada é de R$ 27.511.470,00 para o 1° ano do fluxo de caixa
projetado. O crescimento real da receita de aluguel minimo compreende 2,0% ao ano, do 2° ao 5°
ano e 1,0% ao ano a partir do 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

RECEITA DE ALUGUEL MINIMO
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31.000.000

30.000.000
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28.000.000

27.000.000

26.000.000

25.000.000

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year 10 Year 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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DESCONTOS DE ALUGUEL

Os descontos de aluguel projetado é de (R$ 1.900.000,00) no 1° ano, (R$ 1.700.000,00) no 2° ano,
(R$ 1.500.000,00) no 3° ano, (R$ 1.250.000,00) no 4° ano e (R$ 1.000.000,00) ao ano, do 5° ano do
fluxo de caixa projetado em diante. Consideramos o crescimento real de 2,0% ao ano, do'2° ano ao
5° ano e 1,0% ao ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

DESCONTOS DE ALUGUEL ~

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 ‘Year10 Year 11

(200.000)
(400.000)
(600.000)
(800.000)
(1.000.000)
(1.200.000)
(1.400.000)
(1.600.000)
(1.800.000)

(2.000.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

ALUGUEL PERCENTUAL

Conforme o histérico da “performance” do shopping, projetamos o valor de R$ 2.820.162,00 para o
1° ano, R$ 3.433.248,00 para o 2° ano e R$ 4.343.660,00 no 3° ano em diante, durante o fluxo de
caixa projetado. Consideramos o crescimento real de 2,0% ao ano, do 2° ano ao 5° ano e 1,0% ao
ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.
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ALUGUEL PERCENTU
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FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

RECEITA DE MALL & MERCHANDISING

Projetamos o valor de R$ 2.530.000,00 ao ano durante o periodo do fluxo de caixa projetado.
Consideramos o crescimento real de 2,0% ao ano, do 2° ano-ao 5° ano e 1,0% ao ano no 6° ano em
diante, durante o fluxo de caixa projetado.

RECEITA DE MALL & MERCHANDISIN

3.000.000

2.900.000

2.800.000 -

2.700.000 -

2.600.000 -

2.500.000

2:400.000 -

2.300.000 +

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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RESULTADO DE ESTACIONAMENTO

O resultado de estacionamento foi projetado em R$ 2.776.430,00 para o 1° ano, R$ 2.879.017,00
para 0 2° ano e R$ 2.985.394,00 no 3° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.
Consideramos o crescimento real de 2,0% ao ano, do 2° ano ao 5° ano e 1,0% ao ano no 6° ano em
diante, durante o fluxo de caixa projetado.

RESULTADO DE ESTACIONAMEN

4.000.000 1
3.500.000 A

3.000.000

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

Year1 Year2 Year3 Year4 YearS \Year6 Year7? Year8 Year9 Year10 Year 11
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

VACANCIA FINANCEIRA

Admitimos o nivel de vacancia financeira ao percentual da receita de aluguel equivalente a 1,0% ao
ano durante o periodo do fluxo de caixa projetado (excluindo lojas ancoras, lazer e cinema).

VACANCIA FINANCEIRA

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11

(50.000)
(100 000)
(150 000)
(200 000)
(250 000)

(300.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN

229



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INADIMPLENCIA IRRECUPERAVEL

Admitimos o nivel de inadimpléncia irrecuperavel ao percentual da receita de aluguel equivalente a
12,5% no 1° ano, 10,0% no 2° ano, 9,0% no 3° ano, 8,0% no 4° ano e 7,0% ao ano, do 5° ano em
diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado (excluindo lojas ancoras, lazer e cinema).

INADIMPLENCIA IRRECUPERAVEL

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11

(500.000)
(1.000.000)

(1.500.000)

(2.000.000)

(2.500.000)

(3.000.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

TAXA DE ADMINISTRACAO

Para a despesa com taxa de administragé@o, consideramos 2,00% da base de contratos de locagdo e
crescimentos reais, expurgando do calculo os descontos, aluguel percentual, receita de mall,
vacancia financeira e inadimpléncia irrecuperavel.

TAXA DE ADMINISTRACAO

Year1 Year2 Year3d Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year% Year10 Year 11

(100.000)
(200.000)
(300.000)
(400.000)
(500.000)

(600.000)

(700.000)

(800.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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CAM — DESPESAS CONDOMINIAIS

Para os encargos com lojas vagas (CAM — Despesas Condominiais), projetamos o valor de (R$
50.000,00) ao ano do fluxo de caixa projetado. Consideramos o crescimento real de 1,0% ao ano, do
2° ano ao 5° ano e 0,5% ao ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

CAM — DESPE

Year1 Year2 Yeard Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year% Yearl0 Year 11

(10.000)

(20.000)

(30.000)

(40.000)

(50.000)

(60.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

FUNDO DE PROMOGAO

Trata-se das despesas com a promogao do Shopping Center. Nesta avaliagdo consideramos o valor
de (R$ 1.000.000,00) ao ano, durante o fluxo de caixa descontado. Consideramos o crescimento real
de 1,0% ao ano, do 2° ano ao 5° ano e 0,5% ao ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa
projetado.
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FUNDO DE PROMOGAO

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11
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(800.000)

(1.000.000)

(1.200.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

OUTRAS DESPESAS

Neste item foram consideradas todas as despesas ndo apontadas nos itens anteriores. As outras
despesas foram dimensionadas a proje¢éo de (R$ 750.000,00) ao ano, durante o periodo do fluxo de
caixa projetado. Consideramos o crescimento real de 1,0% ao ano, do 2° ano ao 5° ano e 0,5% ao
ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

OUTRAS DESPE

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11

(100 000)
(200.000)
(300.000)
(400 000)
(500 000)
(600.000)
(700.000)

(800.000)

(900.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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COMISSAO SOBRE LOCAGAO

A despesa com comissé&o e locagao foi projetada em 1,0% do base de contratos de locagéo (e seus
crescimentos reais de aluguel) durante o periodo do fluxo de caixa projetado

COMISSAO SOBRE LOCAGAO

Year1 Year2 Yeard Year4 Year5 Year6 Year7? Year8 Year9 Year10 Year i1

(50.000)
(100.000)
(150.000)
(200.000)

(250.000)

(300.000)

(350.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY’

FRA — FUNDO DE REPOSIGCAO.DE ATIVOS

A fim de sustentar as projecoes de crescimento estabelecidas e para defender o “market share” do
Shopping Center, em relagdo aos competidores, projetamos o reinvestimento, ou seja, o fundo de
reposicao de ativos. Para esta despesa (nao operacional), consideramos o percentual de 2,0% sobre
a receita bruta efetiva.

FRA — FUNDO DE REPOSICAO DE ATIVOS

Year1 Year2 Year3d Year4 Yeard Year6 Year7/ Year8 Year9 Year10 Year 11

(100'000)
(200.000)
{300 000)
(400 000)
(500.000)
(600 000)

(700.000)

(800.000)

(900.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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INFLACAO

Na analise do empreendimento n&o foi considerada a taxa de inflagéo.

TAXA DE DESCONTO

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do
imovel reflete o perfil de risco do:

» Ambiente Externo: das condigdes atuais do mercado de shopping centers no Brasil e na Area de
Influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do pais; e

¢ Ambiente Interno: das condi¢des de operagdo e desempenho do.shopping e da estrutura de
capital dos empreendedores do mesmo.

A taxa de desconto, conhecida também como custo médio ponderado do capital (WACC), equivale-
se ao Custo de Oportunidade da Empresa e é composto por Capital Préprio e Capital de Terceiros.

“O custo de oportunidade do capital préprio ou, simplesmente, custo de capital préprio € o retorno
esperado pelos acionistas pela utilizagdo de seus recursos na empresa” (Ross, 669)

Considerando o cenario econdmico atual mundial e do pais, além da andlise do risco especifico do
empreendimento, nés estimamos a taxa de desconto real.em 10,00% ao ano. Para o periodo de
exaustdo do empreendimento, nés estimamos a taxa de capitalizagdo em 8,50% ao ano.

Abaixo demonstramos a composicéo das taxas de desconto utilizadas:

TAXAS DE DESCONTO UTILIZADAS (%)

COMPONENTES OPERAGAO EXAUSTAO
Taxa Livre de Risco 4,63% 4,63%
Spread Risco Empreendimento 537% 3,87%
Inflagdo 0,00% 0,00%

FONTE: (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRETO (IPCA+ 2024 - NTN-B PRINCIPAL 150824) — POSIGAO EM 19/10/2017

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de
shoppings centers. Na composicao do “spread” foram considerados componentes como localizacéo,
concorréncia de mercado, segmento da operagao, classificagcéo social e econédmica do mercado
consumidor, composigao do tenant mix, performance do administrador da operagdo, dominancia de
area bruta locavel e o desempenho histérico operacional.

EXPANSAO

Consideramos no presente estudo a projecdo do desempenho do shopping no seu estado atual, sem
a influéncia de futuras expansdes.
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ANALISE DE DESVIOS PARA ALTERACOES NO CENARIO ESPERADO

A analise de desvios foi efetuada através de variagdes de cenarios com simulagdes de alteragdes da
taxa de desconto e taxa de capitalizagdo na exaustao (Yield), retratando desta forma um intervalo de

resultados possiveis nestas hipdteses alternativas. Projetando-se estas alteragdes nas variaveis
mais significativas, obtivemos as seguintes alteragdes no Valor Econdémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

TAXA DE DESCONTO (%)

9,00% 9,50% 10,00% 10,50% 11,00%
7.50% R$421.122.59  R$407.580.37 R$394.628.13 - R$382.236.32  R$370.377.06
S 1 9 2 5 5
2 8.00% R$408.488.96 R$395.511.91 R$383.097.15 R$371.216.61 R$359.843.79
& 1 6 0 0 1
N
2 8.50% R$397.341.64 R$384.86327 R$372.922.75 R$361.493.33  R$350.549.72
= 0 3 4 2 7
%
o 9.00% R$387.432.91 R$375.397.81 R$363.878.84  R$352.850.41 R$342.288.33
= 0 1 6 8 5
a
g 9,50% R$378.567.20 R$366.928.71 R$355.786.92 R$345.117.28  R$334.896.56
= 4 5 9 5 5

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

O valor de mercado para compra / venda do Maceié Shopping conforme cenarios projetados, esta
inserido no intervalo de valor entre R$ 334,90 milhées e R$ 421,12 milhdes.
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CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Considerando-se as caracteristicas fisicas do imével conforme informagdes fornecidas, as tendéncias e praticas
do mercado imobilidrio na regido na qual se insere o imdvel, os riscos e premissas apresentados. Concluimos o
valor de mercado para compra/venda do imével Maceié Shopping situado na rua Comendador Gustavo
Paiva, 2.990. Cidade de Macei6 e Estado de Alagoas na data de 19 de Outubro de 2017, em:

VALOR DE MERCADO PARA COMPRA/VENDA(31 de Dezembro de 2017):

R$ 372.922.754,00

(TREZENTOS E SETENTA E DOIS MILHOES E NOVECENTOS E VINTE E DOIS MIL E SETECENTOS E
CINQUENTA E QUATRO REAIS).

NOTAS:

Este relatério foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, para
fins de registro na CVM — Comisséao de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do
Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instrugdo CVM n° 472/08.

A Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacéo de trabalho ou de subordinagéo com
as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e

A Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. ndo possui quaisquer cotas da MALLS BRASIL PLURAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

ne T M 8

Danilo Barbosa Alan Constantino

Consultor, Valuation & Advisory Consultor Sénior, Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, CREA, MRICS, Rogeério Cerreti, CAU, MRICS, RICS

RICS, Registered Valuer Registered Valuer

Gerente Sénior, Valuation & Advisory Diretor, Valuation & Advisory

CREA: n° 5061069994 CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO  CUSHMAN & WAKEFIELD 53

236



ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ANEXO | - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA
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VISTA DA FACHADA DO SHOPPING

&

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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ECTOS DO MALL

ASPECTOS DO MALL

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN
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ASPECTOS DO MALL

AL VIRITAR Ral
ALTMEXTACAD

ASPECTOS DO MALL

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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ASPECTOS DOS ELEVADORES

ASPECTOS DE LAZER

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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ASPECTOS DA CIRCULAGAO VERTICAL

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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ASPECTOS DO CINEMA

ASPECTOS DO GERADOR

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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ANEXO Il - FLUXO DE CAIXA PROJETADO ANUAL

A
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ANEXO Il - FLUXO DE CAIXA PROJETADO ANUAL

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11
Para o termino dos anos em: Dez-2018 Dez-2019 Dez-2020 Dez-2021 Dez-2022 Dez-2023 Dez-2024 Dez-2025 Dez-2026 Dez-2027 Dez-2028
Potencial da Receita Bruta o T T T T T
Base de Contratos de Locagéo 27.511.470 27.757.601 28.301.508 28.718.813 29.079.872 29.262.226 29.753.984 30.130.509  30.478.067 30.762.333 30.864.011
Receita de Aluguel Minimo 27.511.470 27.757.601 28.301.508 28.718.813 29.079.872 29.262.226 29.753.984 30.130.509 30.478.067 30.762.333 30.864.011
Ajustes e Crescimentos Reais 283.575 642.517 774.030 995.489 1.207.360  1.373.752  1.134.851 1.010.800  946.569 947.604 1.143.910
Descontos (1.900.000) (1.734.000) (1.560.600) (1.326.510) (1.082.432) (1.093.256) (1.104.189) (1.115.231) (1.126.383) (1.137.647) (1.149.024)
Aluguel Percentual 2.820.162 3.501.913 4.519.144 4.609.527 4.701.717 4.748.734 4.796.222 4.844.184 4.892.626 4.941.552 4.990.968
Receita de Mall & Merchandising 2.530.000 2.580.600 2.632.212 2.684.856 2.738.553 2.765.939 2.793.598 2.821.534 2.849.750 2.878.247 2.907.030
CDuU
Receita de Estacionamento 2.776.430 2.936.597 3.106.004 3.168.124 3.231.486 3.263.801 3.296.439 3.329.404 3.362.698 3.396.325 3.430.288
Outras receitas
Total Potencial da Receita Bruta 34.021.637 35.685.228 37.772.298 38.850.299 39.876.556 40.321.196 40.670.905 41.021.200 41.403.327 41.788.414 42.187.183
Vacancia Financeira (222.359)  (224.584)  (227.988)  (231.185) - (234.622)  (236.446) . (241.363)  (245.128)  (248.313)  (250.283)  (251.300)
Inadimpléncia Irrecuperavel (2.779.493) (2.245.841) (2.051.888) (1.849.484) (1.642.354) (1.655.119) (1.689.542) (1.715.899) (1.738.191) (1.751.979) (1.759.097)
Receita Bruta Efetiva 31.019.785 33.214.803 35492422 36.769.630 37.999.580 38.429.631 38.740.000 39.060.173 39.416.823 39.786.152 40.176.786
Despesas Operacionais
Taxa de Administragdo (564.867)  (605.564)  (647.728)  (672.030)  (695.362)  (703.317)  (708.871)  (714.615)  (721.082)  (727.797)  (734.930)
Despesa de Estacionamento
CAM - Custos Condominiais (50.000) (50.500) (51.005) (51.515) (52.030) (52.290) (52.552) (52.815) (53.079) (53.344) (53.611)
Fundo de Promogdes (1.000.000)  (1.010.000) (1.020.100) (1.030.301) (1.040.604) (1.045.807) (1.051.036) (1.056.291) (1.061.573) (1.066.881) (1.072.215)

Outras Despesas N&o Reembolsaveis (750.000)  (757.500)  (765.075)  (772.726)  (780.453)  (784.355)  (788.277)  (792.218)  (796.180)  (800.160)  (804.161)
PIS/COFINS

Comiss&o Sobre Locagéo (277.950) (284.001) (290.755) (297.143) (302.872) (306.360) (308.888) (311.413) (314.246) (317.099) (320.079)
Total Despesas Operacionais (2.642.817) (2.707.565) (2.774.663) (2.823.715) (2.871.321) (2.892.129) (2.909.624) (2.927.352) (2.946.160) (2.965.281) (2.984.996)
Resultado Liquido 28.376.968 30.507.238 32.717.759 33.945.915 35.128.259 35.537.502 35.830.376 36.132.821 36.470.663 36.820.871 37.191.790

Locagdes & Custos de Capital
CAPEX
FRA - Fundo de Reposigao de Ativos  (620.396) (664.296) (709.848) (735.393) (759.992) (768.593) (774.800) (781.203) (788.336) (795.723) (803.536)

Total Locagdes & Custos de Capital ~ (620.396)  (664.296)  (709.848)  (735.393)  (759.992)  (768593)  (774.800) (781203)  (788.336)  (795.723)  (803.536)

Fluxo de Caixa Antes de Dividas 27.756.572 29.842.942 32.007.911 33.210.522 34.368.267 34.768.909 35.055.576 35.351.618 35.682.327 36.025.148 36.388.254
& Impostos

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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|||I CUSHMAN &
(l{{{lN WAKEFIELD

LAUDO COMPLETO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

PREPARADO PARA: MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

USO: O laudo de avaliagéo destinar-se-a ao uso especifico para fins de registro na CVM
— Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”).

FINALIDADE: Tomada de decisdo interna e Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll
(“Oferta”) junto @ CVM.

PROPRIEDADE: Osasco Plaza Shopping / Rua Tenente Avelar Pires de Azevedo, 81 —
Centro, Osasco / SP.

DATA: 19 de Outubro e 2017.
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Cushman & Wakefield Brasil
Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
|||I. CUSHMAN & S&o Paulo, SP 04571-100
il WAKEFIELD T +55 (11) 5501 5464

F +55 (11) 5501 5144
www.cushwake.com.br

S&o Paulo, 19 de Outubro de 2017.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
At.: Rafael Neves.

Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1701 e 1702.

20091-020- Rio de Janeiro — RJ.

Laudo de Avaliagido do Osasco Plaza Shopping, situado na Rua Tenente Avelar Pires de Azevedo, 81 -
Centro — Osasco / SP.

Prezados Senhores,

Em atengéo a solicitagdo de V.Sas., a Cushman & Wakefield tem o prazer de apresentar o relatério de
avaliagdo de mercado para compra/venda do imovel em referéncia com a finalidade de registro na CVM —
Comisséao de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI (“Oferta”), atendendo as
normas estabelecidas na Instrugdo CVM n°® 472/08.

Este relatério foi elaborado baseado nos dados disponiveis no mercado e dados fornecidos pelo contratante,
em conformidade com o que preceitua a NBR. 14.653-1/2001 e NBR 14.653-4/2004, da A.B.N.T. —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

Este relatério foi elaborado para a MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO para
fins de registro na CVM — Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do
Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instrugdo CVM n° 472/08. A publicagéo ou divulgagéo
deste laudo é permitida somente na sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a
divulgagao ou publicagdo parcial. Ainda na reprodugdo de qualquer informagéo, a fonte devera ser sempre
citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se fagam necessarios.

Atenciosamente,
,"
Vol M
Danilo Barbosa Alan Constantino
Consultor, Valuation & Advisory Consultor Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
" Mauricio ltagyba, CREA, MRICS, Rogério Cerreti, CAU, MRICS, RICS
RICS, Registered Valuer Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory Diretor, Valuation & Advisory
CREA: n° 5061069994 CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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SUMARIO EXECUTIVO

Data da Avaliagao:

31 de Dezembro de 2017.

Data do Relatério:

19 de Outubro de 2017.

Data da Vistoria:

31 de Agosto de 2017.

Tipo de Propriedade:

Shopping center.

Objetivo: Determinar o “valor de mercado livre” para compra / venda do imavel em
referéncia.

Metodologia: Método da capitalizagédo da renda através do fluxo de caixa descontado.

Endereco: Rua Tenente Avelar Pires de Azevedo, n® 81 — Centro — Osasco / SP.

* Acessibilidade:

« Vizinhanga:
* Transporte:

* Melhoramentos publicos:

O imovel possui como principais vias de acesso as ruas Tenente Avelar Pires de
Azevedo, Fiorino Beltramo, Batista de Azevedo e Antdnio Agu, entre outras ruas
de acesso secundario.

Mista (comercial e residencial).
Rodoviario (publico e privado).

Energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos
sélidos, agua potavel, esgotamento sanitario, aguas pluviais, servigos postais,
limpeza e conservagéo viaria.

Descricao da Propriedade:
e Terreno:

« Construgoes:

1. Topografia: Plana.
2. Formato: Regular.
3. “Area; 27.254,00 m? (informado pelo cliente).
1. Descrigédo: Shopping center regional.
2. Idade: 22 anos.
3. Vida 38 anos.
Remanescente:

4. Area Construida  48.000,00 m? (informado pelo cliente).
Total:

5. AreaBruta 14.643,30 m? (rent roll fornecido pelo cliente).
Locavel:

6. Estacionamento: 1.100 vagas.

Cenario Arbitrado
« Periodo de Analise:
» Crescimento Real de
Aluguéis:

» Receita de Aluguel
Minimo:

10 anos.
2,00%. Ao ano, do 2° ao 5° ano do fluxo de caixa projetado.
1,00% Ao ano do 6° ano em diante do fluxo de caixa projetado

R$ 20.414.437,00. No 1° ano do fluxo de caixa projetado.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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Aluguel Percentual:

Receita de Mall e
Merchandising:

CDU - Cessao de
Direito de Uso:

Resultado de
Estacionamento:

Vacancia Financeira:

Inadimpléncia
Irrecuperavel:

Taxa de Administragao.

CAM - Despesas
Condominiais:

Fundo de Promogbes:

Comissao Sobre
Locagdes:

Outras Despesas Nao
Reembolsaveis:

R$ 1.043.868,00
R$ 1.403.831,00
R$ 1.761.655,00

R$ 4.265.977,00.
R$ 4.655.375,00.
R$ 5.080.318,00.

R$ 510.000,00.
R$ 560.000,00.
R$ 612.000,00.

R$ 3.600.959,00.

R$ 3.783.527,00
R$ 3.975.352,00

2,50%

2,00%

1,50%

1,25%

1,00%

5,50%

5,00%

4,50%

4,00%

3,50%

3,00%

(R$ 60.000,00)
(R$ 600.000,00)
(R$ 500.000,00)
(R$ 400.000,00)

(R$ 130.000,00)
1,75%

(R$ 4.000,00)
(R$ 3.500,00).
(R$ 3.000,00).

No 1° ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano, do 3° ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

No 1° ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano, do 3° ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

No 1° ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano, do 3° ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

No 1°ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano, do 3°ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

No 1° ano. Sobre a receita de aluguel
No 2° ano. mlmlon (exclum.do-se as

. lojas ancoras, cinema e
No 3° ano: lazer).
No 4° ano.

No 5° ano em diante.

No 1° ano. Sobre a receita de aluguel
No 2° ano. mllmon (exclum.do—se as

. lojas ancoras, cinema e
No 3° ano. lazer).
No 4° ano.
No 5° ano.

No 6° ano em diante.

Ao ano.

No 1° ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano, do 3° ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

Ao ano.

Sobre a receita de aluguel minimo e crescimentos reais

de aluguéis.
No 1° ano do fluxo de caixa projetado.
No 2° ano do fluxo de caixa projetado.

Ao ano, do 3° ano do fluxo de caixa projetado em
diante.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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» FRA - Fundo de 2,50% Sobre a receita bruta efetiva.
Reposicéo de Ativos:

» Taxa de Desconto 9,75% Ao ano.
(Real):

» Taxa de Capitalizagéo: 8,50% Ao ano.

o C(_)misséo de Vendado  350% Sobre o resultado operacional liquido do 11° ano do
Ativo: fluxo de caixa projetado.

Avaliacao -

Observadas as premissas e demais disclaimers constantes deste laudo de avaliagédo, concluimos © seguinte
valor de mercado para compra/venda do imével Osasco Plaza Shopping em:

Valor de Mercado do R$ 323.213.081,00 (TREZENTOS E VINTE E TRES MILHOES, DUZENTOS E
Shopping (31 de Dezembro TREZE MIL, OITENTA E UM REAIS).
de 2017):

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD
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OBJETIVO

FONTE: SITE BR MALLS

Em atengéo a solicitagado de V.Sas., a Cushman & Wakefield tem o prazer de apresentar o relatério
de avaliagdo de mercado para compra/venda do imével em referéncia com a finalidade de registro na
CVM - Comissao de Valores Mobilidrios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instrugédo CVM n° 472/08.

O destinatario do laudo de avaliagéo é o contratante, MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Este laudo completo de avaliagdo imobiliaria destinar-se-a ao uso especifico para fins de registro na
CVM - Comissao de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”) junto a CVM e divulgagado ao MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO. A publicagéo ou divulgagéo deste laudo é permitida somente na sua integralidade,
néo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacado ou publicagéo parcial. Ainda na reprodugéo
de qualquer informagéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais
impostas pela violagéo de direitos autorais.

Obs.: Este laudo completo de avaliagcdo imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente aos usos aqui
descritos.
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A CUSHMAN & WAKEFIELD

A Cushman & Wakefield € uma lider global em servigos imobilidrios comerciais e auxilia seus clientes
a transformar a maneira como as pessoas trabalham, compram e vivem. Os seus 43 mil
colaboradores, em mais de 60 paises, fornecem profundo conhecimento local e global que cria
relevante valor para inquilinos e investidores em todo o mundo.

AVALIACAO E CONSULTORIA IMOBILIARIA (VALUATION & ADVISORY)

A Cushman & Wakefield atua no Brasil ha mais de 20 anos fornecendo avaliagées e prestando
consultoria imobiliaria as maiores empresas, instituicdes e investidores de todo o mundo. Nossos
profissionais tém acesso, em tempo real, a informagdes de mercado e opinides de especialistas em
locagéo, venda, pesquisa e mercados de capitais. Um modelo unico no setor. Disponibilizamos
diversos servigos relacionados a aquisi¢cdo, venda, financiamento, garantias e relatérios contabeis,
com competéncia comprovada em varios tipos de imdveis e operagdes

A Cushman & Wakefield foi eleita a melhor consultoria imobiliaria do Brasil na categoria “Avaliagdo”
pela premiacédo “Euromoney Real Estate” 2015, da revista de Economia e Negocios Euromoney. A
escolha das melhores empresas € feita anualmente por profissionais dos setores financeiro e
imobiliario, que votam por meio do website da publicagéo britanica.

Nos ultimos dez anos, a empresa vem sendo premiada consecutivamente em diversos segmentos de
Real Estate pela revista, que destaca as corporagdes com 0s melhores atuagdes pelo mundo.

ESPECIALIDADES

Nossa equipe é a unica no Brasil composta por células especializadas em tipologias especificas, o
que permite maior imers@o em cada mercado. Oferecemos estratégias imobiliarias e solu¢des para
tipologias que apresentam aspectos operacionais, técnicos e comerciais unicos. Entre eles:

* Imdveis rurais/agronegocio;

» Residencial (para crédito imobiliario);
» Portfolios;

* Hotelaria;

o Industrial;

« Empreendimentos/incorporagao;

o Escritérios;

« Varejo e shopping centers; e

e Esportes & entretenimento.

EMPREENDIMENTOS AVALIADOS
Entre os principais empreendimentos avaliados, podemos destacar os portfélios das seguintes empresas:
o BTG Pactual;

e CSHG - Credit Suisse Hedging-Griffo; e
» Rio Bravo Investimentos.
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METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas fisicas da propriedade
e das diversas informagdes levantadas no mercado, que sdo devidamente tratadas a fim de
determinar o valor do respectivo imével. Para a consecugéo do objetivo solicitado, observar-se-a o
que preceitua a NBR. 14.653-1/2001, NBR 14653-4 e NBR. 14.653-2/2011, da A.B.N.T. - Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, sdo
descritos a seguir, conforme consta da norma:

METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS BE MERCADO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para execugdo e comercializagdo do produto.

METODO EVOLUTIVO

Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificacdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagéo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.
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METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir
das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

METODO§ PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA
UTILIZACAO ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da
utilizacdo econémica de um empreendimento séo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir
do qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas
de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

CRITERIO ADOTADO

Apos a apreciagéo da metodologia basica pode-se concluir que todos os métodos sdo comparativos
genericamente, isto porque, em qualquer um deles estaremos sempre comparando elementos,
sejam eles valores de venda ou oferta, de locacéo, taxas de renda, ou mesmo a forma e o
aproveitamento eficiente de terrenos.

Shoppings centers sdo empreendimentos de base imobilidria, economicamente projetados para ter
capacidade de geragado de receita sustentavel, relativamente estavel durante sua vida util. Cada
shopping center é concebido levando em conta alguns fatores:

o Areas primaria e secundaria (localizagédo da demanda caracterizada);
e Localizagéo;

» Caracteristicas de projeto (mall, power center, regional, tematico etc.);
e Tamanho (ABL);

* Lojas ancoras (tipo);

* Mix de lojas; e

e Layout, etc.

DEFINICAQ TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com as disposigdes do solicitante, no presente laudo noés definimos o Valor de Mercado
do Empreendimento, cuja definigdo técnica segundo a ABNT é a seguinte:

Valor de Mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées do mercado vigente.

Na presente avaliagdo o valor de mercado foi equiparado ao valor econémico do empreendimento,
representado pelo valor presente dos fluxos de caixa futuros e do valor residual, descontados com
base nas taxas de desconto compativel com a fase futura do empreendimento. Este procedimento
técnico é recomendavel em funcdo de que o mercado de comercializagdo de participagdes em
empreendimentos desta natureza costuma trabalhar dentro deste conceito de analise de valor.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD

257



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

APLICACAO DA METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

O processo de avaliagéo é concluido através da andlise dos resultados provindos de cada método.
Quando mais de um método ¢é utilizado, cada abordagem ¢é julgada segunda sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode
corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacédo de alguns deles ou todos.

Sendo assim, cada shopping center possui uma configuragéo de variaveis que é inerente a ele e
unica. No presente caso, tendo em vista a finalidade e a natureza do empreendimento avaliando, sua
situagdo geo-sécio-econdmica e a disponibilidade de dados seguros, optamos pelo Método da
Capitalizagdo da Renda, através do Fluxo de Caixa Descontado para a definigdo do valor de
mercado para compra/venda.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD "

258



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagdes, como com o mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O

estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa garantia de alcance de graus

elevados de fundamentagéo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das

caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacao “a priori”.

De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus |, Il.ou Il quanto
a fundamentagéo, em que se atribui 1 ponto para os itens em grau I, 2 pontos para os itens em grau
Il e 3 pontos para itens em grau lll. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos

obtidos para o conjunto dos itens.

Dentro deste critério, o presente trabalho é classificado como "Grau lI" quanto a fundamentacéo para
identificagédo do valor, e como “Grau II” quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que

dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta diretamente

relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,

unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE

ITEM ATIVIDADE RESULTARO PONTOS
7511 Andlise operacional do empreendimento Ampla, com os elementos operacionais 3
devidamente explicitados
7512 Analise das séries histdricas do Com base em andlise do processo 3
empreendimento (*) estocastico para as variaveis-chave, em
um periodo minimo de 36 meses
7513 Analise setorial e diagndstico de mercado  De estrutura, conjuntura, tendéncias e 2
conduta
7514 Taxas de desconto Justificada 2
7.5.1% Escolha do modelo Deterministico associado aos cenarios 2
7.5.1.5.1  Estrutura basica do fluxo de caixa Completa 3
7.5.1.5.2  Cenarios fundamentados Minimo de 1 1
7.5.1.5.3 Analise de sensibilidade Simulacédo com identificagéo de 2
elasticidade por variavel
7.5.1.54 Andlise de risco Risco justificado 2
(*) Somente para empreendimento em operagéo SOMATORIA 20
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TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SE
FUNDAMENTAGAO

(PARA IDENTIFICAR O VALOR)

NDO SEU GRAU DE

GRAUS 1]l I |
Pontos minimos Maior ou igual a 22 De 13a 21 De7a12
Restricoes Maximo de 3 itens em Maximo de 4 itens em Minimo de 7 itens

graus inferiores, graus inferiores ou ndo atendidos
admitindo-se no maximo  atendidos
um item no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR O LAUDO FOI ENQUADRADO 1l
COMO:

(PARA INDICADORES DE VIABILIDADE)

GRAUS 1] 1l |
Pontos minimos Maior ou igual a 18 De 11 a 17 De5a10
Restricoes Maximo de 4 itens em Maximo de 4 itens em Minimo de 5 itens

graus inferiores, graus inferiores ou ndo atendidos
admitindo-se no maximo  atendidos
um item no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO PARA INDICADORES DE VIABILIDADE O LAUDO FOI 1l
ENQUADRADO COMO:
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria e as conclusdes nele descritas,
ao qual estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. empresa
emissora deste Laudo Completo de avaliagédo imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da Cushman & Wakefield que prepararam e
assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigdes:

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o Avaliador assume ser confidveis e precisas. O
Contratante e/ou administracdo do empreendimento pode ter fornecido algumas destas
informacdes. Tanto o Avaliador como a Cushman & Wakefield ndo podem ser responsabilizados
pela exatiddo ou completude dessas informagdes, incluindo a exatidao das estimativas, opinides,
dimensdes, esbogos, exposi¢cdes e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do Laudo é
obrigado a levar ao conhecimento da Cushman & Wakefield eventuais imprecisées ou erros que
ele acredita existir no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragéo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo,
néo tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos nao foram analisados sob a 6ptica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descri¢éo legal ou por quaisquer questdes que sdo de natureza
legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador
imobiliario;

Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e
das suas fundagées;

Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes
na Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em
perfeito estado;

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegao
visual realizada pelo Avaliador. A Cushman & Wakefield ndo assume qualquer responsabilidade
pela solidez de componentes estruturais ou pela condigdo de funcionamento de equipamentos
mecanicos, encanamentos ou componentes elétricos;

Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de énus ou decorréncia de acédo de responsabilidade da mesma;

As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir
desta data alteragdes em fatores externos e de mercado ou na propria Propriedade podem afetar
significativamente as conclusdes do Laudo;
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» Ressaltamos que os valores determinados na avaliagado sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um numero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a
Propriedade, numa data de referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;

Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagéo
parcial, em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com
outra analise. A publicagéo ou divulgagéo deste Laudo nédo sera permitida sem autorizagdo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield. A menos que indicado no
acordo firmado entre Contratante e Cushman & Wakefield, este Laudo se destina Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propdsitos para os quais foi
elaborado. Em havendo permissao de divulgagéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade de
divulgagao do laudo em sua integralidade, também nas reprodugdes de qualquer informagéo a
fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos
direitos autorais;

A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou
processo administrativo relativo a Propriedade ou a avaliagéo;

O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem
condic¢des ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a
propriedade mais ou menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condi¢cdes
ou para organizar estudos de engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a
plena conformidade com todas as leis federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a
menos que o descumprimento tenha sido apontado, definido e considerado no Laudo, e (d) todas
as licengas necessarias, certificados de ocupagdo e outras autorizagdes governamentais foram
ou podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que se baseia a opinido de valor
contida neste Laudo;

O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de
locagéo fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma
responsabilidade pela autenticidade ou completude das informacdes de locagao fornecidas por
terceiros. A Cushman & Wakefield recomenda um aconselhamento legal a respeito da
interpretagdo das normas de locagdo e direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao
contrario, sdo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do
pensamento atual de mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a Cushman &
Wakefield ndo oferecem nenhuma garantia ou representacédo de que essas previsdes se
concretizem. O mercado imobiliario esta em constante flutuacdo e mudancga. Nao é tarefa do
Avaliador prever ou de qualquer forma garantir as condi¢gdes de um futuro mercado imobiliario, o
Avaliador pode apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data do relatorio,
prevé para o futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

Estudos e laudos ambientais e da contaminagao do solo ndo fazem parte do escopo deste
trabalho;

Salvo disposigao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou
toxicos que possam ter sido utilizados na construgdo ou manutengdo das melhorias ou podem
ser localizados em ou sobre a Propriedade nao foi considerada nos calculos de valor. Estes
materiais podem afetar adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores néo séao
qualificados para detectar tais substancias. A Cushman & Wakefield recomenda que um
especialista ambiental seja consultado para determinar o impacto destas questdes na opinido de
valor;

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD 15

262



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto,
assumimos que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura
existente (s) e / ou propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa
inspecdo do imével. A drenagem parece ser adequada;

Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer
serviddes, invasdes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No
entanto, recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condigéo adversa
existe;

Salvo disposigdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano
ou manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga destas zonas
regulamentadas, isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por
um engenheiro profissional com experiéncia neste campo;

Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegao
detalhada dos sistemas mecanicos. Os avaliadores nao esté@o qualificados para emitir um
parecer sobre a adequagéo ou condi¢do destes componentes. Aconselhamos a contratagéo de
um perito neste campo, se a informagao detalhada for necessaria;

Se, com a aprovacgéo prévia da Cushman & Wakefield, o Laudo for submetido a um credor ou
investidor, a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de
investimento global, juntamente com suas consideragdes. independentes de investimento e os
critérios de subscrigdo. A Cushman & Wakefield ressalta que este credor ou investidor deve
compreender todas as condi¢des extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condi¢des
limitantes incorporados neste Laudo;

Todas as informagdes descritivas do imével, bem como equipamentos, foram fornecidas pelo
cliente e/ou pela administragdo do empreendimento e n&o foram verificadas “in loco”, nés a
consideramos veridicas quanto suas caracteristicas e quantidades;

Para os célculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente e/ou pela
administracdo do empreendimento séo legitimas e que correspondam a atual realidade do
imovel;

Realizamos a andlise de uma pequena amostragem dos contratos de locagéo vigentes, de modo
a verificar a compatibilidade das clausulas existentes em relagéo a praticas usualmente adotadas
para a locagéo de lojas e espagos.em shopping centers. Consideramos que os numeros
fornecidos de alugueis pelo cliente em tabela de Excel veridicos; “Due diligence” sobre a planilha
“rent roll” e as respectivas informagées contratuais apontadas no mesmo, fornecido através do
cliente e/ou do administrador da propriedade, nao faz parte do escopo deste trabalho;

Os valores estimados para as despesas operacionais necessarios para a exploragdo econdémica
do imovel foram obtidos com base em relatérios disponibilizados pelo cliente e pelo
administrador do shopping center. As projegdes para estas despesas apontadas na avaliagéo,
estdo condizentes com os dados histéricos operacionais referentes ao desenvolvimento das
atividades do Shopping Center;

No calculo do valor de compra/venda do imével em referéncia, foram consideradas apenas as
areas brutas locaveis, conforme item “Descri¢gdo da Propriedade”;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e ndo representam um ndmero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imovel,
numa data de referéncia, dentro das condigbes vigentes de mercado;

Na avaliagao foi considerado comissao de venda sobre o ativo a 3,5% sobre o resultado
operacional liquido do 11° ano do fluxo de caixa projetado que serve de base para o
calculo da perpetuidade;
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Este relatorio foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, para fins de registro na CVM — Comissio de Valores Mobiliarios — visando a
Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na
Instrugdo CVM n° 472/08.

Nao consideramos para efeito de avaliagao no fluxo de caixa operacional do
empreendimento o efeito da tributagdo de PIS/COFINS (avaliagdo para Fundo Imobiliario),
do imposto de renda e demais tributos;

O fluxo de caixa projetado se inicia em 1 de Janeiro de 2018;

Consideramos que a situagao financeira/operacional do Shopping nédo sofrera qualquer
variagdo no periodo entre a data do relatorio e a data da avaliagéo;

O resultado de valor de mercado para compral/venda apresentado neste relatério reflete
100% do Shopping;

Realizamos vistoria no imével para conhecermos o ativo e efetuarmos levantamento
fotografico da atual situagao operacional do shopping center. Nao realizamos diligencias a
propriedade do tipo estruturais, documentais, etc.;

Este laudo de avaliacao foi elaborado em consonéancia com as exigéncias da Instrugao
CVM n° 472/08;

A Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relagao de trabalho ou
de subordinagdo com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e
A Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. nao possui quaisquer cotas da
MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
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LOCALIZACAO

SITUACAO

O imovel esta situado na rua Tenente Avelar Pires de Azevedo, 81, Centro, cidade de Osasco e
estado de S&o Paulo.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

210 m da Estagdo Osasco da CPTM;

230 m do Mercado Municipal de Osasco,

* 650 m do Hospital e Maternidade Sino Brasileiro;

e 2,0 km do Poupatempo;

¢ 2,1 km da Prefeitura Municipal de Osasco;

e 2,1 km da UNIFESP — Universidade Federal de Sao Paulo;

e 3,0 km do Estadio Municipal Elzo Piteri;

e 19,4 km do Aeroporto de Congonhas, Séo Paulo; e

¢ 39,5 km do Aeroporto Internacional de Guarulhos, GRU Airport.

MAPA DE LOCALIZAGAO DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
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FONTE: GOOGLE MAPS EDITADO POR CUSHMAN & WAKEFIELD
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OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

O imovel em estudo encontra-se em regido de ocupagdo comercial, composta por estabelecimentos
comerciais e de servigos de ambito local, em geral de padrado construtivo médio.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido é servida por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade, tais como redes de
energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos solidos, agua
potavel, esgotamento sanitario, aguas pluviais, servigos postais, limpeza e conservacao viaria.

A Rua Tenente Avelar Pires de Azevedo, possui sentido Unico com 02 faixas de rolamento, além
disto, a via possui delimitagcdo de faixas e apresenta bom estado de conservagéo, trafego moderado,
pavimentagdo em asfalto, guias, semaforos, sarjetas, calgadas e drenagem de aguas pluviais.

TRANSPORTES

O acesso ao imovel é feito principalmente através da Rua Tenente Avelar Pires de Azevedo, Rua
Batista de Azevedo, Rua Antonio Agu e Rua Fiorino Beltrano, entre outras ruas de acesso
secundario.

A localizagdo do imével é favorecida pela proximidade com o calgaddo de Osasco, um dos mais
importantes centros de comércio da cidade, além da rua Antonio Agu e Avenida Jodo Batista que
interligam o bairro a outros pontos da cidade, via transporte publico (6nibus) e privado (automoéveis
em geral).

Em termos de transporte publico, podemos afirmar que o local onde se localiza o imével em estudo é
servido por linhas regulares de 6nibus e trem. A estacdo Osasco da CPTM localiza-se proximo ao
Shopping.

Estagdes de 6nibus localizam-se préximas ao imével avaliando, ao longo da Rua Tenente Avelar
Pires de Azevedo, Rua Antoénio Agu e Avenida Jo&o Batista.

O Aeroporto de Congonhas localiza-se a aproximadamente 19,4 km da propriedade, sendo atingivel
em cerca de 29 minutos de automovel (fora dos horarios de pico).

O Aeroporto Internacional de Guarulhos — GRU Airport localiza-se a aproximadamente 39,5 km da
propriedade, sendo atingivel em cerca de 59 minutos de automével (fora dos horarios de pico).
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DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Shopping Center, localizado na cidade de Osasco/SP, inaugurado em Abril de 1995.

O empreendimento possui area total construida de 48.000,00 m2. O “tenant mix” inclui lojas ancoras
como Marisa e Riachuelo. Para o fluxo de caixa consideramos o “rent roll’ fornecido para avaliagao,
totalizando 14.643,30 m2 de ABL (Area Bruta Locavel).

TERRENO

O terreno sobre o qual estd implantado o imével avaliando apresenta as seguintes caracteristicas
bésicas:

o Topografia: Plana;
o Formato: Regular; e
o Area: 27.254,00 m? (informado pelo cliente).

DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE

<

y Lar  NE N4
FONTE: GOOGLE EARTH PRO EDITADO POR CUSHMAN & WAKEFIELD
Obs.: A area do terreno foi fornecida pelo cliente e/ou administragdo do empreendimento, ndo tendo
sido aferida in loco.
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CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Trata-se de um Shopping Center Regional, cujas principais caracteristicas sdo descritas a seguir:

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composigéo: * Subsolo: Areas Técnicas.
* Térreo: Lojas e Mall.

e 1°Pavimento: | ojas ancoras e estacionamenta.

e 2°Pavimento:  Estacionamento.

Estrutura: Concreto pré-moldado e Steel Deck.

Fachada: Alvenaria e estrutura metdlica.

Fachada Lateral: Alvenaria.

Esquadrias: Ferro galvanizado.

Vidros: Vidro laminado (guarda-corpo, cobertura claraboias).
Ar Condicionado: 02 Torres de resfriamento ALPINA;

02 Chillers Mayekawa totalizando 180 tr;
02 Chillers Hitachi totalizando 180 tr;

02 Trocadores de Calor Alfa Laval;

27 Tanques de gelo;

06 Fan Coils para climatiza¢cao do Mall;
06 Caixas de ventilagao de ar externo;
02 Exautores de fumaga; e

Automagao JCI.

Sistema de Protecédo Sprinklers, hidrantes, extintores, alarme de incéndio, detectores de fumaca,

Contra Incéndio: iluminagéo de emergéncia, gerador de emergéncia (Stemac / Cummins de 450
kVA) bombas de incéndio e reservatdrios de agua especificos para esse
sistema.

Circulagdo Comum: 02 Elevadores sociais marca Atlas Schindler, com capacidade para 17 pessoas
ou 1.750 kg; e

02 Escadas rolantes marca Atlas Schindler localizadas no interior do shopping.

Instalagdes Elétricas: Subestagdo em 13,8kV.
02 Transformadores com capacidade de 1.500 KVA, WALTEC, SECO;
01 Transformador com capacidade de 1.250 KVA, SIEMENS, SECO;
01 Transformador com capacidade de 1.000Kva, TRAFO, SILICONE;
01 Transformador reserva com capacidade de 750 KVA, TRAFO, SILICONE;
01 Transformador reserva com capacidade de 1.000 KVA, TRAFO, SILICONE;
02 Geradores com capacidade de 450 KVA, Stemac / Cummins; e
Sistema SPDA.
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Estacionamento: 1.100 Vagas de estacionamento.
lluminagéao: Forgada e natural.

Estado de Bom (b).

Conservacao:

FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

AMBIENTE PISO PAREDE FORR@ PE DIREITO
Administragao Carpete A"’?r.‘a,”? acabada > S 3,00 m.
e divisoria naval. vegetal.
bad.
Porcelanato e Alvenaria acabada Gessg acabacy;
Mall . . X colmeias 3,00 m.
granilite. e vitrine de lojas. )
claraboias.
Sanitarios Porcelanato. Alven.a i Gesso acabado. 2,30 m
azulgjos.

FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

QUADRO DE AREA

O shopping possui o0 seguinte quadro de areas:

QUADRO DE AREAS

AREAS AREA (m?)

Area do Terreno (m?): 27.254,00 m? (informado pelo cliente).
Area Construida (m?): 48.000,00 m? (informado pelo cliente).
Area Bruta Locavel (m?2): 14.643,30 m? (informado pelo cliente).

FONTE: BR MALLS PARTICIPAGOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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QUADRO DA ABL (AREA BRUTA LOCAVEL)

A ABL do Osasco Plaza Shopping esta segmentada conforme quadro e graficos a seguir:

QUADRO DA ABL

SEGMENTO QUANTIDADE ABL (m?)
Alimentacao 28 1.910,00
Ancoras 2 4.006,00
Cinemas 1 873,00
Satélites 84 6.186,00
Lazer 1 247,00
Servigos 11 554,30
Megalojas 1 507,00
Loja Vaga 7 360,00
TOTAL 135 14:643,30

FONTE: BR MALLS PARTICIPAGOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

DISTRIBUIC DOS SEGMEN PING

0,74%
u Alimentagao
9
0,74% - 8,15% = Ancoras
= Cinemas
1,48% .
| Satélites
wLazer
Servigos

Megalojas

Loja Vaga

FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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RESENTATIVIDADE DOS SEGMENTOS DE LOJAS NA ABL DO SHOPPING

2,46% Area Bruta Locavel - ABL (m?

‘\3,46%

3,79%

1,69%

m Alimentagdo
= Ancoras

= Cinemas

u Satélites
wlazer

© Servigos

= Megalojas

wLoja Vaga

FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

REPRESENTATIVIDADE DAS LOJAS VAGAS NOS SEGMENTOS DE LOJAS DO

SHOPPING

100% 1

80% -

80%

40% - ABL Livre

Alimentagao
Anco

Cinemas
Satélites

Laze
Servigos
Megalojas
Total

FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN

271

24



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

DOCUMENTACAO, TAXAS E DISPENDIOS

Foi nos fornecido os seguintes documentos:

Contratos das principais lojas ancoras;

Quadro de areas atualizado com Area Total Construida, Area de Terreno e Area Bruta Locavel
(ABL);

Planta completa e atualizada do Tenant - Mix do Shopping com indicagdo da numeragao da loja;
Série historica da situagdo de inadimpléncia e vacancia, em Excel;

Quadro atualizado das locagdes (contratadas, reservadas e vagas), em Excel;

Série historica do Demonstrativo Mensal de Resultados Econémico e Financeiro a distribuir para
os proprietarios, em Excel; e

Série historica do aluguel total mensal minimo e percentual do shopping, em Excel.
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PLANEJAMENTO URBANO

ZONEAMENTO

A legislagéo que dispde sobre o zoneamento, parcelamento, uso e ocupagao do solo do plano diretor
do municipio de Osasco é determinada pela Lei N° 1.4859 de 12 de Outubro de 1.978.

De acordo com a legislagao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZR3-01 (Zona de
Uso Predominante Residencial, de Média e Alta Densidade Demografica) e ZECSC (Zonas de Uso
em Eixos de Comércio e Servigos Central).

OCA ACAO APRO ADA DA PROPRIEDAD O APA D ONA O

FONTE: PREFEITURA DE OSASCO

RESTRICOES QUANTO AO USO E AO APROVEITAMENTO

As restricoes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o
aproveitamento do solo, onde podemos classificar:

« Restrigdes quanto a utilizagéo;

* Restrigdes quanto a ocupagéo;

« Restrigdes quanto a altura da edificacéo; e

« Restrigdes quanto as areas computaveis e ndo computaveis.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN

273

26



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

A primeira refere-se aos fins de utilizacdo das atividades que podem se instalar em determinado
segmento do espaco fisico, isto €, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades
residenciais, comerciais, industriais, etc.

A segunda refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacéo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais
minimos a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

A terceira especifica apenas o gabarito de altura maxima. Este é o nome que se da a uma medida
padrao para cada zoneamento que indica a altura maxima que uma edificagdo pode atingir:

A ultima, por sua vez, refere-se a soma das areas de uma construgdo. A area bruta € a area global
de uma construgao, que dividimos em duas formas: a area computavel, que consideradas nos
calculos do coeficiente de aproveitamento (CA) e as ndo computaveis, que sdo a soma das areas
néo consideradas no coeficiente de aproveitamento.

Dentre as restricdes de ocupagéo, por sua vez, destacam-se 0s conceitos classicos e principais:

» Taxa de Ocupagao: é a relagdo entre a area ocupada pela projegéo horizontal de dada

construgéo e a area do lote ou terreno onde ela se aloja;

Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagao existente entre a area "computavel" da

construgéo permitida e a area do respectivo lote ou terreno;

Gabarito de Altura: é a altura maxima que uma edificagédo podera ter, seguindo as normas e os

célculos do zoneamento vigente no local; e

» Area computavel e ndo computavel: drea computéavel é a area construida, porém existem areas
que mesmo tendo sido construidas ndo entram na soma total.

RESTRICOES QUANTO AS CONTRUCOES APLICAVEIS AO ZECSC (ZONAS DE
USO EM EIXOS DE'-COMERCIO E SERVICOS CENTRAL)

INDICES

e Taxade Ocupagao: 0,90 (maximo e uso comercial).
» Coeficiente de Aproveitamento: 4,00 (maximo).

RESTRICOES QUANTO AS CONTRUGOES APLICAVEIS AO ZR3-01 (ZONA DE
USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL, DE MEDIA E ALTA DENSIDADE
DEMOGRAFICA)

INDICES
e Taxa de Ocupagao: 0,50 maximo).
« Coeficiente de Aproveitamento: 3,00 (maximo).
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MERCADO ECONOMICO

CENARIO ECONOMICO

Apods um periodo turbulento de recessdo econémica e incertezas no cenario politico, o Brasil comega
a apresentar sinais de recuperagdo, mesmo que vagarosa. O Produto Interno Bruto (PIB) avangou
0,2% no segundo trimestre de 2017, frente ao trimestre imediatamente anterior. Foi a primeira alta
contra o mesmo periodo do ano anterior, apds 12 trimestres seguidos de queda. Tal retrato- mostrou
uma forte reacdo do consumo via comércio e servigos, porém também indica nova queda na
industria (-0,5%) e baixo investimento nesse periodo (-0,7%).

A atividade econémica n&o é a Unica variavel que tem mostrado recuperagéo. No que se refere ao
mercado de trabalho no Brasil, a taxa de desemprego indica a existéncia de 13,5 milhdes ou 13% de
desempregados no pais, um valor 5,4% menor do que o primeiro trimestre (14,1 milhdes). Tal
redugao ficou abaixo do piso do intervalo de expectativas dos analistas do mercado, sendo a
primeira desde o quarto trimestre de 2014.

Seguindo a mesma tendéncia de queda do desemprego, o Comité de Politica Monetaria (Copom)
continua a cortar a Taxa de Juros Basica da Economia (Selic), tal movimento foi possivel gragas ao
arrefecimento do IPCA. A partir de entdo o Copom reduziu a taxa sucessivamente, indo de 13% no
inicio de 2017 para 8,25%, patamar atual (06/09/2017).

O IPCA acumulado dos Ultimos 12 meses (base Set/17) foi de 2,59%. Tal nimero tem como
responsavel as despesas com transporte (aumento de 0,79%) e com despesas pessoais (aumento
de 0,56%). Por outro lado o prego dos alimentos ajudou a frear a inflagdo, com queda nos precos de
0,41% em Setembro.

A Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) de Agosto apontou um crescimento de 3,56% do volume de
vendas do setor restrito € 7,66% no ampliado, em relagdo ao mesmo periodo de 2016. Tal
desempenho foi favorecido pela queda da inflagdo, juros e também o saque de contas inativas do
FGTS.

Indo contra o fluxo do comércio, a atividade industrial recuou 0,5% na comparacdo com o trimestre
anterior. Isso ocorreu principalmente pela queda de 2% da construgao civil em relagéo ao trimestre
anterior, sendo a sexta queda seguida. Tal setor sente o efeito da diminui¢cdo dos gastos publicos,
impacto da Operagao Lava Jato sobre as construtoras. Apesar dos resultados ainda negativos na
comparagao ano contra ano, as taxas de variagdo do indicador parecem estar se estabilizando.

A moeda brasileira se desvalorizou bastante durante 2015 e a baixa cota¢édo perdurou ao longo de
boa parte de 2016, fruto da perda do grau de investimento determinado pelas agéncias
internacionais de classificagdo de risco. Atualmente a cotagéo se encontra em torno de R$3,20
USD/BRL apos ter rondado o patamar de R$4,00 USD/BRL no inicio de 2016.

O risco-pais acompanhou trajetéria semelhante e encontra-se no momento atual em queda, apds o
indice EMBI+ ter atingido 569 pontos em fevereiro de 2016. O indice esta atualmente abaixo dos 240
pontos, girando em torno de 233.

Por fim, para 2017, ha previséo para retomada do crescimento, mesmo que de forma lenta e pouco
expressiva. Devido ao desemprego ter atingido os dois digitos, ndo havera pressdo da demanda por
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servigos, impactando de forma substancial o indice de pregos. Com isso, a previsdo de inflagdo para
o final do ano ira ficar abaixo do centro da meta 4,5%, chegando em 2,5%. Além disso, a taxa de
juros tera novos cortes segundo previsdes e podera chegar a 7%.

Ja expectativa no longo prazo é de uma recuperagé@o mais sélida na atividade econémica, o que ira
aquecer o ambiente doméstico, principalmente o setor de varejo que tende a um crescimento mais
vultoso ou de mesma proporgéo que o PIB. Contundo, é importante ressaltar que o Brasil devera
passar por quatro anos de crescimento consecutivos para chegar ao mesmo patamar de 2014,
conforme mostra o grafico a seguir:

Num. indice = 2014, Taxa de crescimento PIB Real
Fonte: IBGE; Cushman & Wakefield
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Economia 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
PIB Real, % 0,50 -3,77 -3,59 0,50 2,46 3,01 3,37
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,76 12,29 11,90 11,21

Empregos em Escritérios,

Brasil 81.802 -180.928 -227.147 26.332 133.088 _139.370 145.890
Sé&o Paulo 27.307 -35.588 -46.851 10.518  46.953 49.271 51.702
Rio de Janeiro 1518  -34.311 -48.340 -13.750 2.375 4.909 6.778

Faturamento Varejo, % 8,46 3,18 4,50 1,90 5,29 7,49 7,09
Volume, % 2,23 -4,35 -6,25 1,78 3,61 3,00 3,50
Preco Médio, % 6,23 7,53 10,75 0,11 1,68 4,49 3,59

Produgao Industrial, % -3,02 -8,25 -6,43 2,00 3,49 1,83 1,83

IPCA, % 6,41 10,67 6,29 2,54 4,12 4,25 4,00

IGP-M, % 3,69 10,54 717 -0,92 4,31 5,03 6,15

IPA-M, % 2,13 11,19 7,63 -3,51 4,34 5,24 5,24

IPC-M, % 6,77 10,23 6,26 4,39 4,43 4,34 4,54

INCC-M, % 6,74 7,22 6,34 4,41 4,40 5,49 6,22

Selic (final de periodo), % 11,75 14,25 13,75 7,00 7,00 7,75 8,50
R$/USS$ (final de periodo) 2,66 3,90 3,26 3,34 3,48 3,63 3,77
EMBI+ Brasil (final de periodo) 259 523 328 290 252 209 201
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS

PRINCIPAIS TRANSACOES REALIZADAS EM SHOPPING CENTERS

As Ultimas transagdes de venda de Shopping Centers e/ou participagdes dos mesmos, realizadas no
Brasil e de conhecimento publico de mercado sé&o:

30 de setembro de 2017 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. anunciou a aprovagao
pelo Conselho Deliberativo do Clube Atlético Mineiro da proposta de aquisi¢cdo de participacio de
50,1% no shopping center DiamondMall em Belo Horizonte / MG, o valor a ser pago ao clube foi
de R$ 250,0 milhdes, parcelados ao longo de trés anos e indexados pela variagao da taxa CDI. A
negociagdo contempla a extensao do contrato de arrendamento por mais quatro anos, até
novembro de 2030

30 de margo de 2017 — A WTorre Empreendimentos Imobiliarios S.A. anunciou a venda de sua
participacdo majoritario no Shopping Nagées Limeira em Limeira / SP e o prédio do Teatro
Santander em S&o Paulo / SP por R$ 230 milhdes.

8 de margo de 2017 — A BR Malls Participagdes S.A. comunicou a venda de sua participagao total
de 33% no ltau Power Shopping, localizado em Contagem / MG por R$ 107,0 milhdes, que
representa uma taxa de retorno de 10,4%.

3 de fevereiro de 2017 — A Aliansce Shopping Centers S.A., comunica que firmou acordo para
compra de participagdo indireta de 4,99% no Boulevard Shopping Belém e de 25% no Parque
Shopping Belém, Apds a aquisicéo, a Companhia passara a deter participacédo de 79,99% no
Boulevard Shopping Belém e 75% no Parque Shopping Belém.

9 de janeiro de 2017 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. comunica ter manifestado
seu interesse em exercer o direito de preferéncia na aquisicao da participacéo proprietaria de um
dos socios do Park Shopping Bariglii, correspondente a 9,33%, pelo valor de R$91,0 milhdes. A
Multiplan possui atualmente 84,0% de participagdo no Park Shopping Bariglii. O Resultado
Operacional Liquido ("NOI") dos Ultimos doze meses até setembro de 2016 da participacéo a ser
adquirida é de R$7,2 milhGes, sem considerar valores de cess&o de direitos.

10 de novembro de 2016 — A JHSF Participagdes S.A., vendeu 33% do empreendimento
"Shopping Cidade Jardim" para a Gazit Brasil, controlada por Gazit-Globe ("Gazit") pelo valor de
R$410.000.000,00.

9 de novembro de 2016 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. adquiriu a fragao ideal
de terreno correspondente a 4,5% da Area Bruta Locavel ("ABL") do BarraShopping, no Rio de
Janeiro, que elevara sua participagédo da ABL do empreendimento para 65,8% pelo valor total de
R$143,9 milhges.

31 de outubro de 2016 — A Multiplan Empreendimentos Imobilidrios S.A. realizou a aquisicdo da
totalidade da participacéo proprietaria da Fundagéo Sistel de Seguridade Social no
BarraShopping, correspondente a 10,3% de ABL, e no MorumbiShopping, correspondente a 8,0%
de ABL, pelo valor total de R$495,9 milhdes, de forma que, a Multiplan passou a deter 61,3% da
ABL do BarraShopping e 73,7% da ABL do MorumbiShopping.

12 de setembro de 2016 — A Hemisfério Sul Investimentos comprou da JHSF Participagdes o
shopping paulistano Metré Tucuruvi. O precgo total de aquisigéo foi de R$ 440 milhdes, por uma
participacédo de 100%.

1 de setembro de 2016 — A Multiplan fechou nesta data negdcio de R$ 495,9 milhdes para a
compra de fatias adicionais em shopping centers que ja fazem parte de seu portfélio. As vendas
foram realizadas pelo Fundo de Fiscalizagdo das Telecomunicagdes, que vendeu uma fatia de
10,3% no Barra Shopping e 8% no Morumbi Shopping, os valores foram R$ 311,2 milhdes e R$
184,7 milhdes, respectivamente.
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e 29 de agosto de 2016 — A Aliansce Shopping Centers adquiriu por R$ 309,9 milhdes uma fatia de
25,1% do Shopping Leblon. O shopping esta localizado no bairro do Leblon, um dos mais luxuosos
da zona sul do Rio de Janeiro.

* 15 de junho de 2016 — A General Shopping, por meio de sua controlada “Securis Administradora e
Incorporadora Ltda.”, celebrou escritura de compra e venda, alienando sua participagédo de 100%
no Shopping Granja Vianna, pelo prego total de aquisicdo de R$ 12,5 milhdes. O Cap rate
estimado foi de 7,20% baseado em renda proforma existente.

* 13 de janeiro de 2016 — A Sonae Sierra Brasil assinou de acordo para venda da totalidade das
cotas de sua subsidiaria Patio Campinas Shopping, controladora do Boavista Shopping, por R$ 56
milhdes. O valor sera ajustado pela variagédo do Certificado de Depésito Interbancario (CDI) até a
conclusédo da transagdo. Segundo a companhia, o prego de venda representa uma taxa de retorno
estimada de 7,9%, com base no resultado operacional liquido do shopping nos ultimos 12 meses.

MERCADO DE VALORES IMOBILIARIOS

EMPRESAS DE SHOPPING CENTERS DE CAPITAL ABERTQ -~ ESTOQUE REGULAR

A setorizagdo de Shopping Centers mantém evolugao de novos formatos e estratégias para atuacéo,
continuadamente com o desempenho do mercado.

A evolugdo condiz na disputa pelos consumidores e a distingdo das areas de atuagéo, o que
distingue as medidas de revitalizagao do perfil de Shopping Centers.

Os grupos do setor de Shopping Centers trabalham diretamente ou associadamente com
administradores e empreendedores. Atualmente os principais grupos do setor de Shopping Centers
com capital aberto sdo a Multiplan, BR Malls, Iguatemi, Aliansce, Sonae Sierra Brasil e General
Shopping.

Outras empresas mantém shopping centers em suas carteiras. No entanto, essas empresas agem
mais como gestores de investimento e tendem a ter menor grau de influéncia no dia-a-dia dos seus
projetos.

SHOPPING,CENTERS - FlI

Fll’s tém sido amplamente utilizados como um mecanismo para a securitizagédo de projetos de
Shopping. O pioneiro foi 0 Shopping Patio Higienopolis, que foi parcialmente adquirido por um Fll em
1999. Ultimamente, o instrumento ganhou importancia como consequéncia das menores taxas de
juros e retornos de investimentos tradicionais.
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A tabela a seguir apresenta alguns fundos de investimentos imobilidrios registrados na CVM e que
apresentam Shopping Centers em seus portfélios. Valores referentes ao més de Junho/2017.

SHOPPINGS COM FII'S REGISTRADOS NA CVM

NOME DO FUNDO

VALOR DQ BL (RS$)

CSHG ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

224.769.737,23

2 CSHG BRASIL SHOPPING - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 1.153.436.740,29
3 FIl ANCAR IC 1.241.760.031,88
4 FIl ELDORADO 705.453.112,14
5 FIl FLORIPA SHOPPING 56.228.988,45

6 FIl PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER 547.270.009,53
7 FIl PATEO MOINHOS DE VENTO 211.028.811,93
8 FIl SHOPPING JARDIM SUL 188.527.218,45
9 FIl SHOPPING PARQUE D PEDRO 1.541.427.003,17
10 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl SHOPPING WEST PLAZA 94.761.857,18

11 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL ~ 121.369.873,69
12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GENERAL SHOPPING ATIVO E 232.332.231,86

RENDA - FlI

13 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING 635.031.806,08
14 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO POLO SHOPPING INDAIATUBA 144.417.635,40
15 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RAILWAY MALL | - FII 72.812.752,63
16 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING LIGHT 155.084.899,29
17 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO HIGIENOPOLIS ~ 353.206.690,63
19 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING - FlI 469.228.612,80
20 IPS PB - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 167.789.692,16
21 LA SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 447.530.395,83
22 LA SHOPPING CENTERS Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 56.910.569,87
23 MULTI SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 120.076.292,40
24 RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FlI 106.553.413,19
25 SHOPPING IPIRANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 22.597.405,33

TOTAL

9.153.361.495,40

FONTE: RELATORIOS DOS FlI; VALORES DA CVM — DATA CONSULTA 10/2017
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Uma ferramenta de marketing tradicional associado com a oferta inicial de quotas de Fll é a inclusdo
de um rendimento minimo garantido por um periodo determinado. Como alguns dos ativos estdo em
fase inicial de maturagéo, as empresas de securitizagdo assumem o risco para os anos iniciais, de
modo que ndo ha perda real para o investidor. Como beneficio, a distribuigdo de agdes é mais rapida
e o capital é recuperado como se o projeto fosse totalmente operacional.

RISCOS

Alguns fatores podem influir no negécio shopping centers. Aspectos pertinentes ao projeto e layout, a
sua operacao, a sua administragcdo, captagao de recursos e, inclusive, aspectos socioeconémicos
constituem o sucesso do empreendimento. Podemos citar alguns desses fatores:

« Exigéncias governamentais;

e Concorréncia com novas formas de comércio, como o e-commerce;

* Aumento na oferta de shoppings, provocando o aumento da concorréncia;

o Ma localizagéo; e

» Projeto e layout desfavoraveis a atragédo de publico e & sua prépria operagao.

Quanto a operagéo e administragéo:

« Altas taxas de condominio;

* Promocé&o do shopping ineficiente;

* Inadimpléncia alta, etc.;

» Negociagao dos contratos de locagéo; e
o Mercado de Valores Imobiliarios.
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ANALISE DE MERCADO

A expertise pelo empreendedor do mercado de Shopping Centers no Brasil € um diferencial para o
crescente desenvolvimento deste setor no pais. Os resultados mantém uma continua ascenséo,
devido as crescentes evolugdes ao longo dos ultimos anos.

Desde meados dos anos 90, os shoppings centers instalados no Brasil estdo passando por uma
readequagéao de layout, incluindo novas configuragdes que auxiliam na demanda para o consumo,
considerando-se 0s novos conceitos de empreendimentos empregados no Brasil.

Atualmente o Brasil possui 562 centros de compras, empregando mais de 1.023.359 pessoas. A

Area Bruta Locavel (ABL) atual no pais é de aproximadamente 15,341 milhdes de m2.

NUMEROS DO SETOR

De acordo com a ABRASCE (Associagao Brasileira de Shopping Centers), o status atual do Mercado
Nacional de Shopping Centers é o seguinte (data-base Agosto de 2017):

STATUS ATUAL DO MERCADO NACIONAL DE SHOPPING CENTERS

ITEM ESTATISTICA
Shoppings 562

A Inaugurar em 2017 (%) 13
Numero Previsto para Dez. 2017 515

Area Bruta Locavel (Em milhdes de m?) 15,341
Area Construida (Em milhées de m?) 32,02
Vagas para Carros 888.236
Total de Lojas 100.672
Lojas Ancora 3.020
Megalojas 2.013
Lojas Satélites 74.497
Lazer 1.007
Alimentacao 13.087
Lojas de Servigos 7.047
Salas de Cinema 2.725
Empregos Gerados 1.023.359
Faturamento em 2016 (Em R$ bilhGes) 157,9
Vendas em Relagédo ao Varejo Nacional em 2016 (?) 19%
Trafego de Pessoas (milhdes por més) 438,675

(1) NGimero Previsto de Inauguracdes
(2) Exclui vendas de combustiveis e GLP: Critério: Consideram-se aqui shoppings com lojas locadas, lojas ancoras e vagas de
estacionamento, com area igual ou superior a 5.000m?. A informag&o sobre faturamento é estimada e pode ser alterada
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Os gréficos a seguir ilustram a evolugdo anual do segmento de acordo com o numero de
empreendimentos e total de Area Bruta Locavel (ABL), periodo entre o ano 2006 e 2017.

UMEROS DO SETOR

Numero de Shoppings Area Bruta Locavel
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Thdes (Em milhées de m?)
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REGIAO SUDESTE

Segundo a ABRASCE, a Regido Sudeste concentra 55,47% da ABL total do pais, como mostra o
grafico:

DISTRIBUICAO DE ABL POR REGIAO (%)

% POR REGIAO

1;""”%'., 3,19%

uie

= Nordesta

8 Genlro-Deste
® Sudeste

Sul

FONTE: ABRASCE

O mercado de shopping centers da Regido Sudeste conta com 302 shoppings centers, com
8.509.802 m? de ABL.

CONCORRENTES DE MERCADO

Conforme disposi¢cdo de mercado local, os concorrentes mais influentes ao imével em analise sao:

e Super Shopping Osasco: Localizado na avenida dos Autonomistas, 1.828, Osasco / SP, fica a
aproximadamente 1.600 m do Osasco Plaza Shopping. Inaugurado em Outubro 2005. O
shopping tem 152 Iojas. A Area Bruta Locavel (ABL) é de 17.663,00 m2. O shopping conta com
2.800 vagas de estacionamento.

FONTE: SUPER SHOPPING OSASCO SITE E ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.

Shopping Unido: Localizado na avenida dos autonomistas, 1.400, Osasco / SP, fica a
aproximadamente 3.700 m do Osasco Plaza Shopping. Inaugurado em Junho de 2009. O
shopping tem 298 lojas distribuidas em 3 pisos. A Area Bruta Locavel (ABL) é de 97.000,00 m2.
O shopping conta com 5.000 vagas de estacionamento.

FONTE: SHOPPING UNIAO SITE E ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.

Continental Shopping: Localizado na Avenida Ledo Machado, 100, Jaguaré, S&o Paulo / SP, fica
a aproximadamente 4.100m do Osasco Plaza Shopping. Inaugurado em outubro de 1975. O
shopping tem 180 lojas distribuidas em 4 pisos. A Area Bruta Locavel (ABL) é de 30.221,00 m2.
O shopping conta com 1.439 vagas de estacionamento.

FONTE: SHOPPING CONTINENTAL SITE E ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.
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NOVO ESTOQUE

De acordo com informagdes obtidas no site da ABRASCE, até o momento, em 2017 foram
inaugurados 07 shopping centers e existem atualmente 33 centros comerciais em construgdo no
Brasil com inauguragdo prevista até 2018, como pode ser observado na tabela seguinte:

SHOPPINGS A INAUGURADOS EM 2017

Shopping UF ABL (m?) Inauguracéo
Shopping ltaquaquecetuba SP 29.719 25 abril
Shopping Peixoto Itabaiana SE 16,110 08 junho
Aparecida Shopping Aparecida de Goiania GO 24.000 27 junho
Jardim Pamplona Shopping Sé&o Paulo SP 10.754 27 julho
Praga Nova Santa Maria Santa Maria RS 22.235 01 setembro
DF Plaza Brasilia DF 12.000 19 setembro
Cocais Shopping MA 14.427 19 setembro
125.135

FONTE ABRASCE (MES DE REFERENCA OUTUBRO/2017)

SHOPPINGS A INAUGURAR EM 2017 /2018

Shopping Cidade UF ABL (m?) Inauguracédo
Shopping Franco da Rocha Franco da Rocha SP 7.400 Setembro 2017
Golden Shopping Calhau Sao Luis MA 25.174 Setembro 2017
Republica Street Mall Goiania GO 5.470 Setembro 2017
North Shopping Votuporanga Votuporanga SP 19.554 Novembro 2017
Boulevard Shopping Vitéria da Vitéria da Conquista BA 30.000 Novembro 2017
Conquista

Shopping Metrépole Ananindeua Ananindeua PA 47.000 Novembro 2017
Praga Uberlandia Outlet Uberlandia MG 35.100 Novembro 2017
Porto Belo Qutlet Premium Porto Belo SC 25.000 Novembro 2017
ParkShoppingCanoas Canoas RS 48.000 Novembro 2017
Paricé Shopping Paragominas PB 18.000 Dezembro 2017
Piaui Shopping Center Picos PI 25.000 Dezembro 2017
Costa Oeste Shopping Toledo PR 18,900 Janeiro 2018
Garanhuns Garden Shopping Guaranhus PE 23,136 Janeiro 2018
Guarapuava Garden Shopping Guarapuava PR 21,337 Janeiro 2018
Aracaju Parque Shopping Aracaju SE 25.900 Margo 2018
Passo Fundo Shopping Passo Fundo RS 30.000 Margo 2018
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Patteo Olinda Shopping Olinda RE 51.581 Abril 2018
Shopping Cidade dos Lagos Guarapuava PR 21,600 Abril 2018
Jockey Plaza Shopping Curitiba PR 60,000 Abril 2018
Cosmopolitano Shopping Sao Paulo SP 44,108 Abril 2018
Camara Shopping Camaragibe PE 34.000 Abril 2018
Praca Alvorada Shopping Center Alvorada RS 27.685 Abril 2018
Shopping Dutra Mesquita RJ 50.000 Abril 2018
Shopping Center Nagdes Trés Lagoas Trés Lagoas MS 16.000 Abril 2018
Patos Shopping Patos PB 18,600 Abril 2018
Umuarama Shopping Umuarama PR 24,400 Julho 2018
Pracga Taquaral Shopping Center Piracicaba SP 29,735 Setembro 2018
Shopping Park Sul Volta Redonda RJ 33.000 Dezembro 2018
Shopping Modelo Castanhal PA 20,000 Dezembro 2018
Estagao Jardim Shopping Séo Paulo SP 31,000 Dezembro 2018
| Fashion Outlet Santa Catarina Séo José dos Pinhais SC 30.000 Dezembro 2018
Shopping Estagéo Cuiaba Cuiaba MT 43.000 Dezembro 2018
América Shopping Goiania GO 18.000 Dezembro 2018
33 953,864

FONTE ABRASCE (MES DE REFERENCA OUTUBR0/2017)
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PROCESSO DE AVALIACAO

METODOLOGIA

O Método adotado na presente avaliagao foi o Método de Capitalizagédo da Renda com base no
Fluxo de Caixa Descontado, que estima o valor presente a uma taxa de desconto apropriada.

MODELO DE ANALISE

O modelo de analise utilizado na avaliagéo foi o Fluxo de Caixa Descontado - Discounted Cash Flow
(DCF) - que contempla o Ciclo Operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo
de exploragdo do empreendimento. As projegdes usualmente se dividem em 2 partes:

» Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e
melhores condigdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos; e
» Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa
futuro de longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de
projegéao explicita.
O modelo de andlise considera a apuragao dos resultados do empreendimento antes dos impostos.
Para a determinagéo do valor de mercado do imével foi criado um fluxo de caixa para o periodo de
projegéo de 10 anos.

PREMISSAS BASICAS

Na avaliagdo do Shopping, adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as analises
para conclusao do valor de mercado do empreendimento. N6s assumimos que um periodo de 10
anos seja suficiente e realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este
tipo de ativo tenha uma vida util maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se
limitada a um periodo de tempo consideravelmente menor do que a vida util econdmica real, porém,
longo o suficiente para um investidor em potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o
periodo de tempo analisado. Os pardmetros que nortearam as projegdes das receitas liquidas
operacionais futuras foram baseados em informagdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais
do mercado de shopping centers no Brasil. A seguir mencionaremos as principais premissas
adotadas:

« Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizacdo
parcial, em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com
outra andlise. A publicagéo ou divulgagao deste Laudo n&o sera permitida sem autorizagdo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield. A menos que indicado no
acordo firmado entre Contratante e Cushman & Wakefield, este Laudo se destina Unica e
exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propoésitos para os quais foi
elaborado. Em havendo permissao de divulgagéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade de
divulgagao do laudo em sua integralidade, também nas reprodugées de qualquer informacéo a
fonte devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagédo dos
direitos autorais;

Consideramos que a conjuntura econdmica do pais ndo sofrera alteragbes significativas no
periodo;
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O potencial de vendas do shopping foi arbitrado com base nas proje¢des futuras apresentadas,
adequando-as na forma de analise da C&W;,

A avaliagéao foi realizada com base nas informacgdes fornecidas pelo cliente através de estudo de
desenvolvimento apresentado. Nas premissas foram considerados os parametros apontados
pelo cliente, ajustados as projecdes estruturadas pela Cushman & Wakefield;

Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente e/ou pela
administragdo do empreendimento sdo legitimas e que correspondam a atual realidade do
imovel;

Realizamos a andlise de uma pequena amostragem dos contratos de locagéo vigentes, de modo
a verificar a compatibilidade das clausulas existentes em relagdo a praticas usualmente adotadas
para a locagéo de lojas e espagos em shopping centers. Consideramos que os numeros
fornecidos de alugueis pelo cliente em tabela de Excel veridicos; “Due diligence” sobre a planilha
“rent roll” e as respectivas informagdes contratuais apontadas no mesmo, fornecido através do
cliente e/ou da administradora da propriedade, néo faz parte do escopo deste trabalho;

Os valores estimados para as despesas operacionais necessarios para a exploragdo econdémica
do imével foram obtidos com base em relatérios disponibilizados pelo cliente e pelo
administrador do shopping center. As projegdes para estas despesas apontadas na avaliagao,
estdo condizentes com os dados histéricos operacionais referentes ao desenvolvimento das
atividades do Shopping Center;

Né&o consideramos para efeito de avaliagé@o no fluxo de caixa operacionais do empreendimento o
efeito da tributagcdo de PIS/COFINS (avaliagdo para<Fundo Imobiliario), do imposto de renda e
demais tributos;

No calculo do valor de compra/venda do imével em referéncia, foram consideradas apenas as
areas brutas locaveis, conforme item “Descri¢ao da Propriedade”;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sado fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e ndo representam um numero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imovel,
numa data de referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado.

Nao consideramos futuras expansdes ou revitalizagdes que possam influenciar na operagéo do
shopping center;

A avaliagdo admitiu que nao ha dividas em aberto de competéncia de meses anteriores de
responsabilidade dos proprietarios, que caso sejam levantadas através de auditoria especifica
deverdo ser descontadas dos valores arbitrados neste relatério;

Classificamos as lojas do mix do shopping de acordo com critérios definidos pela Cushman &
Wakefield, utilizando-se como referéncia o grupo de atividade do quadro de locagéo fornecido
pelo cliente;

Consideramos que a operacgao do shopping sera realizada por administradores especializados,
que administrardo o empreendimento profissionalmente, aproveitando todo o potencial de
mercado, gerando assim os resultados operacionais que proporcionardo o retorno do capital
investido;

E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projegbes estruturadas pela
C&W em um modelo de andlise econdmico-financeira, baseada em dados fornecidos pela atual
administradora do empreendimento, além de levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes
demonstrativos, estimativas e projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos em
relacdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operagéo, da
conjuntura econémica, entre outras premissas das quais dependem os resultados projetados;
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Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sao fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um numero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imével,
numa data de referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;

Na avaliagao foi considerado comissao de venda sobre o ativo a 3,5% sobre o resultado
operacional liquido do 11° ano do fluxo de caixa projetado que serve de base para o
calculo da perpetuidade;

Este relatorio foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, para fins de registro na CVM — Comissio de Valores Mobilidrios — visando a
Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na
Instrugdo CVM n° 472/08.

Nao consideramos para efeito de avaliagdo no fluxo de caixa operacional do
empreendimento o efeito da tributagdo de PIS/COFINS (avaliagdo para Fundo Imobiliario),
do imposto de renda e demais tributos;

O fluxo de caixa projetado se inicia em 1 de Janeiro de 2018;

Consideramos que a situagao financeira/operacional do Shopping nao sofrera qualquer
variagdo no periodo entre a data do relatorio e a data da avaliagéo;

O resultado de valor de mercado para compral/venda apresentado neste relatoério reflete
100% do Shopping;

Realizamos vistoria no imével para conhecermos o ativo e efetuarmos levantamento
fotografico da atual situagao operacional do shopping center. Nao realizamos diligencias a
propriedade do tipo estruturais; documentais, etc.;

Este laudo de avaliagao foi elaborado em consonancia com as exigéncias da Instrugao
CVM n° 472/08;

A Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relacao de trabalho ou
de subordinacdo com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e
A Cushman & Wakefield Nego6cios Imobiliarios Ltda. nao possui quaisquer cotas da
MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

CENARIO ADOTADO

PERIODO DE'ANALISE

Na avaliagéo foi utilizado o periodo de analise de 10 anos com o fluxo de caixa projetado,
comecgando em Janeiro de 2018, distribuicdo mensal, refletindo o desempenho do empreendimento.
Prevé a inclusao de todos os contratos, renovacdes, descontos e reajustes, loja a loja, més a més.
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FLUXO DE CAIXA ANTES DIVIDAS E IMPOSTOS

35.000.000 ~

30.000.000

25.000.000 A
20.000.000 A
15.000.000
10.000.000
5.000.000 A

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7, Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY:

RECEITA DE ALUGUEL MINIMO

A receita de aluguel minimo projetada € de R$ 20.414.437,00 para o 1° ano do fluxo de caixa
projetado. O crescimento real da receita de aluguel minimo compreende 2,0% ao ano do 2° ao 5°
ano e 1,0% ao ano a partir do 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

RECEITA DE ALUGUEL MINIMO

24.000.000 -
23.500.000

23.000.000 A
22.500.000

22.000.000 A
21.500.000
21.000.000
20.500.000
20.000.000
19.500.000
19.000.000

18.500.000
Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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ALUGUEL PERCENTUAL

Projetamos o valor de R$ 1.043.868,00 no 1° ano, R$ 1.403.831,00 no 2° ano e R$ 1.761.655,00 no
3° ano do fluxo de caixa projetado em diante. Consideramos o crescimento real de 2,0% ao ano do
2° ano ao 5° ano e 1,0% ao ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

ALUGUEL PERCEN

2.500.000 -
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

Year1 Year2 Year3 JYear4 Year5 Year6 Year? Year8 Year9 Year 10 Year 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

RECEITA DE MALL & MERCHANDISING

Projetamos o valor de R$ 4.265.977,00 no 1° ano, R$ 4.655.375,00 no 2° ano e R$ 5.080.318,00 ao
ano no 3° ano do fluxo de caixa projetado em diante. Consideramos o crescimento real de 2,0% ao
ano do 2° ano ao 5° ano e 1,0% ao ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

RECEITA DE MALL & MERCHANDISING

7.000:000 -
6.000.000 -
5.000.000 4
4.000.000" 4
3.000.000
2.000.000 A

1.000.000

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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CDU — CESSAO DE DIREITO DE USO

Estimamos o recebimento de CDU — Cess&o de Direito de Uso dos contratos de locagdo em R$
510.000,00 no 1° ano, R$ 560.000,00 no 2° ano e R$ 612.000,00 ao ano no 3° ano do fluxo de caixa
projetado em diante. Consideramos o crescimento real de 2,0% ao ano do 2° ano ao 5° ano e 1,0%
ao ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

800.000 -
700.000 A
600.000
500.000 A
400.000
300.000
200.000 A

100.000 4

Ano1 Ano2 Ano3 ‘Ano4 Ano5, Ano6 Ane7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

RESULTADO DE ESTACIONAMENTO!

O resultado de estacionamento projetado corresponde a R$ 3.600.959,00 no 1° ano, R$
3.783.527,00 no 2° ano e R$ 3.975.352,00 ao ano do 3° ano do fluxo de caixa projetado em diante.
Consideramos o crescimento real de 2,0% ao ano do 2° ano ao 5° ano e 1,0% ao ano no 6° ano em
diante, durante o fluxo de caixa projetado.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN

292

45



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

RESULTADO DE ESTACIONAMENTO

5.000.000 -
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FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

VACANCIA FINANCEIRA

Admitimos o nivel de vacancia financeira ao percentual da receita de aluguel equivalente a 2,50% no
1° ano, 2,00% no 2° ano, 1,50% no 3° ano, 1,25% no 4° ano e 1,00% ao ano no 5° ano em diante,
durante o periodo do fluxo de caixa projetado (excluindo lojas ancoras, lazer e cinema).

VA CIA FINANCEIRA

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4. Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

(50.000)
(100.000)
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FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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INADIMPLENCIA IRRECUPERAVEL

Admitimos o nivel de inadimpléncia irrecuperavel ao percentual da receita de aluguel equivalente a
5,50% no 1° ano, 5,00% no 2° ano, 4,50% no 3° ano, 4,00% no 4° ano, 3,50% no 5° ano e 3,00% ao
ano, do 6° ano em diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado (excluindo lojas ancoras,
lazer e cinema).

INADIMPLENCIA IRRECUPERAVEL

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 AnoS5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 "Ano 10 “Ano 11

(200.000) |

(400.000)

(600.000)

(800.000)

(1.000.000)

(1.200.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

TAXA DE ADMINISTRAGAO

Para a despesa com taxa de administragdo, nos consideramos (R$ 60.000,00) ao ano.
Consideramos o crescimento real de 1,0% ao ano do 2° ano ao 5° ano e 0,5% ao ano no 6° ano em
diante, durante o fluxo de caixa projetado.
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TAXA DE ADMINISTRAGAO

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Yearitl

(10.000) 1

(20.000) -

(30.000) -

(40.000) -

(50.000) -

(60.000) -

(70.000) -
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY:

CAM — DESPESAS CONDOMINIAIS

Para os encargos com lojas vagas (CAM — Despesas Condominiais), projetamos o valor de (R$
600.000,00) no 1° ano, (R$ 500.000,00) no 2° ano e (R$ 400.000,00) do 3° ano do fluxo de caixa
projetado em diante. Consideramos o crescimento real de 1,0% ao ano do 2° ano ao 5° ano e 0,5%
ao ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

CAM — DESPESAS CONDOMINIAIS

Ano1 Apno2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

(100.000) -
(200.000) -
(300.000) -

(400.000) -

(500.000) 4

(600.000) 4

(700.000) -
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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FUNDO DE PROMOGOES

Trata-se das despesas com a promogao do Shopping Center. Nesta avaliagcdo consideramos o valor
de (R$ 130.000,00) ao ano, durante o fluxo de caixa descontado. Consideramos o crescimento real
de 1,0% ao ano do 2° ano ao 5° ano e 0,5% ao ano no 6° ano em diante, durante o fluxo de caixa
projetado.

FUN DE PROMOGCOES

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11
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FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

COMISSAO SOBRE LOCACAO

A despesa com comissdo e locagao foi projetada em 1,75% do aluguel minimo (e seus crescimentos
reais de aluguel) durante o periodo do fluxo de caixa projetado

COMISSAO SOBRE LOCAGC

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11
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(250.000)
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FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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OUTRAS DESPESAS NAO REEMBOLSAVEIS

As outras despesas nZo reembolsaveis do Shopping Center foram dimensionadas a projecdo de (R$
4.000.000,00) no 1° ano, (R$ 3.500.000,00) no 2° ano e (R$ 3.000.000,00) no 3° ano do fluxo de
caixa descontado em diante. Neste item foram consideradas todas as despesas da operagao, ndo
inclusas nos itens anteriores.

Consideramos o crescimento real de 1,0% ao ano do 2° ano ao 5° ano e 0,5% ao ano no 6° ano em
diante, durante o fluxo de caixa projetado.

OUTRAS DESPESAS NAO REEMBOLSAVEIS

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 fAno8 Ano9 Anoi10 Ano 11
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(4.000.000)

(4.500.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

FRA — FUNDO DE REPOSIGAO DE ATIVOS

A fim de sustentar as projecdes de crescimento estabelecidas e para defender o “market share” do
Shopping Center, em reagéo aos competidores, projetamos o reinvestimento, ou seja, o fundo de
reposigéo de ativos. Para esta despesa (ndo operacional), consideramos o percentual de 2,5% sobre
a receita bruta efetiva.
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FRA — FUNDO DE REPOSIGCAO DE ATIVOS

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11
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(900.000) -

(1.000.000) -
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.

INFLACAO

Na analise do empreendimento nao foi considerada a taxa de inflagéo.

TAXA DE DESCONTO

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do
imovel reflete o perfil de risco do:

» Ambiente Externo: das condigdes atuais do mercado de shopping centers no Brasil e na Area de
Influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do pais; e
* Ambiente Interno: das condi¢des de operagéo e desempenho do shopping e da estrutura de
capital dos empreendedores do mesmo.
A taxa de desconto, conhecida também como custo médio ponderado do capital (WACC), equivale-
se ao Custo de Oportunidade da Empresa e é composto por Capital Préprio e Capital de Terceiros.

“O custo de oportunidade do capital proprio ou, simplesmente, custo de capital préprio é o retorno
esperado pelos acionistas pela utilizagdo de seus recursos na empresa” (Ross, 669)

Considerando o cenario econdmico atual mundial e do pais, além da andlise do risco especifico do
empreendimento, nés estimamos a taxa de desconto real em 9,75% ao ano. Para o periodo de
exaustao do empreendimento, nés estimamos a taxa de capitalizagédo em 8,50% ao ano.
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Abaixo demonstramos a composic¢do das taxas de desconto utilizadas:

TAXAS DE DESCONTO UTILIZADAS (%)

COMPONENTES OPERACAO EXAUSTAO
Taxa Livre de Risco 4,63% 4,63%
Spread Risco Empreendimento 5,12% 3,87%
Inflagao 0,00% 0,00%

FONTE: (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRETO (IPCA+ 2024 - NTN-B PRINCIPAL 150824) — POSIGAO EM 19/10/2017

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especificas do mercado de
shoppings centers. Na composigao do “spread” foram considerados componentes como localizagéo,
concorréncia de mercado, segmento da operagao, classificacdo social e econdmica do mercado
consumidor, composigao do tenant mix, performance do administrador da operacdo, dominancia de
area bruta locavel e o desempenho histérico operacional.

EXPANSAO

Consideramos no presente estudo a projecdo do desempenho do shopping no seu estado atual, sem
a influéncia de futuras expansoes.

ANALISE DE DESVIOS PARA ALTERAGOES NOCENARIO ESPERADO

A andlise de desvios foi efetuada através de variagcdes de cenarios com simulagdes de alteragdes da
taxa de desconto e taxa de capitalizagéo na exaustao (Yield), retratando desta forma um intervalo de
resultados possiveis nestas hipéteses alternativas. Projetando-se estas alteragdes nas variaveis
mais significativas, obtivemos as seguintes alteragdes no Valor Econdmico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

TAXA DE DESCONTO (%)
8,75% 9,25% 9,75% 10,25% 10,75%

§’ 9,50% R$365.470.381 R$353.609.104 R$342.266.567 R$331.416.733 R$321.035.004
gy 9,00% R$354.377.968 R$343.014.024 R$332.144.402 R$321.744.367 R$311.790.549
1 E 8,60% R$344.590.545 R$333.665.424 R$323.213.081 R$313.209.927 R$303.633.677
g E_ 8,00% R$335.890.614 R$325.355.558 R$315.274.129 R$305.623.759 R$296.383.124
& 6 7,50% R$328.106.464 R$317.920.414 R$308.170.133 R$298.836.133 R$289.895.786

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD - VALUATION & ADVISORY

O valor de mercado para compra / venda do Osasco Plaza Shopping conforme cenarios projetados,
esta inserido no intervalo de valor entre R$ 289,9 milhes e R$ 365,5 milhdes.
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CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Considerando-se as caracteristicas fisicas do imovel conforme informacdes fornecidas, as tendéncias e praticas
do mercado imobilidrio na regido na qual se insere o imovel, os riscos e premissas apresentados. Concluimos o
valor de mercado para compra/venda do imével Osasco Plaza Shopping situado na rua Tenente Avelar
Pires de Azevedo, 81, Centro, Cidade de Osasco e Estado de Sdo Paulo na data de 19 de Outubro de
2017, em:

VALOR DE MERCADO PARA COMPRA/VENDA (31 de Dezembro de 2017):

R$ 323.213.081,00
(TREZENTOS E VINTE E TRES MILHOES E DUZENTOS'E TREZE MIL E OITENTA E UM REAIS).

NOTAS:

Este relatério foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, para
fins de registro na CVM — Comisséao de Valores Mobilidrios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do
Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instrugdo CVM n°® 472/08.

A Cushman & Wakefield Negdcios Imobilidrios Ltda. ndo mantém relacéo de trabalho ou de subordinagéo com
as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e

A Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. ndo possui quaisquer cotas da MALLS BRASIL PLURAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

we & #,

Danilo Barbosa Alan Constantino

Consultor, Valuation & Advisory Consultor Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, CREA, MRICS, Rogério Cerreti, CAU, MRICS, RICS
RICS, Registered Valuer Registered Valuer

Gerente Sénior, Valuation & Advisory Diretor, Valuation & Advisory

CREA: n° 5061069994 CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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VISTA DA FACHADA DO SHOPPING
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ASPECTOS DO MALL

ASPECTOS DO MALL
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ASPECTOS DO MALL

—~—=y

ASPECTOS DO MALL

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD

DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN

304



ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ASPECTOS DO CINEMA
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ASPECTOS DO ESTACIONAMENTO

ASPECTOS DA CAG
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ASPECTOS DA SUBESTAGAO

ASPECTOS DO GERADOR
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ASPECTOS DA DOCA
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ANEXO Il - FLUXO DE CAIXA PROJETADO ANUAL

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10 Ano 11
Para o termino dos anos em: Dez-2018 Dez-2019 Dez-2020 Dez-2021 Dez-2022 Dez-2023 Dez-2024 Dez-2025 Dez-2026 Dez-2027 Dez-2028
Potencial da Receita Bruta
Base de Contratos de Locagéo 20.414.437 20.957.537 21.150.463 21.464.037 21.662.935 22.191.873 22.461.394 22.677.318 22.914.013 23.011.602 23.355.210
Receita de Aluguel Minimo 20.414.437  20.957.537 21.150.463 21.464.037 21.662.935 22.191.873 22.461.394 22677.318 22.914.013 23.011.602 23.355.210
Ajustes e Crescimentos Reais 129.040 443.965 699.644 831.164 1.057.545  737.515 675.433 657.069 613.836 728.134 545.190
Descontos
Aluguel Percentual 1.043.868  1.431.908  1.832.826  1.869.482  1.906.872 1925941  1.945200 1.964.652 1.984.299  2.004.142  2.024.183
Receita de Mall & Merchandising 4.265.977 4.748.482 5.285.563 5.391.274 5.499.100 5.554.091 5.609.631 5.665.728 5.722.385 5.779.609 5.837.405
CDU 510.000 571.200 636.725 649.459 662.448 669.073 675.764 682.521 689.347 696.240 703.202
Receita de Estacionamento 3.600.959 3.859.198  4.135.956  4.218.675 4.303.049 « 4.346.079  4.389.540  4.433.436 4.477.770 4522548  4.567.773
Outras receitas
Total Potencial da Receita Bruta 29.964.281 32.012.290 33.741.177 34.424.091 35.091.949 35424572 35.756.962 36.080.724 36.401.650 36.742.275 37.032.963
Vacancia Financeira (462.344)  (379.959)  (287.793)  (243.456) (196.754)  (202.043)  (204.738)  (206.898)  (209.265)  (210.241)  (213.022)
Inadimpléncia Irrecuperavel (1.017.158) (949.898)  (863.380)  (779.060) - (688.639)  (606.130)  (614.215)  (620.693)  (627.794)  (630.722)  (639.066)
Receita Bruta Efetiva 28.484.779 30.682.433 32.590.004 33.401.575 34.206.556 34.616.399 34.938.009 35.253.133 35.564.591 35.901.312 36.180.875
Despesas Operacionais
Taxa de Administragéo (60.000) (60.600) (61.206) (61.818) (62.436) (62:748) (63.062) (63.377) (63.694) (64.013) (64.333)
CAM - Custos Condominiais (600.000)  (505.000)  (408.040)  (412.120)  (416.242)  (418.323)  (420.414)  (422.516)  (424.629)  (426.752)  (428.886)
Fundo de Promogdes (130.000)  (131.300)  (132.613)  (133.939)  (135.279)  (135.955)  (136.635)  (137.318)  (138.004)  (138.694)  (139.388)
Comiss&o sobre locagéo (359.511)  (374.526)  (382.377)  (390.166)  (397.608)  (401.264)  (404.894)  (408.352)  (411.737)  (415.445)  (418.257)

Despesa de Estacionamento
Outras Despesas Nao Reembolsaveis (4.000.000) (3.535.000) (3.060.300) (3.090.903) (3.121.812) (3.137.421) (3.153.108) (3.168.874) (3.184.718) (3.200.642) (3.216.645)
PIS/COFINS

Total Despesas Operacionais (5.149.511) (4.606.426) (4.044.536) (4.088.946) (4.133.377) (4.155.711) (4.178.113) (4.200.437) (4.222.782) (4.245.546) (4.267.509)

Resultado Liquido 23.335.268 26.076.007 28.545.468 29.312.629 30.073.179 30.460.688 30.759.896 31.052.696 31.341.809 31.655.766 31.913.366

Locagdes & Custos de Capital
CAPEX
FRA - Fundo de Reposicao de Ativos ~ (712:119).  (767.061)  (814.750)  (835.039)  (855.164)  (865.410)  (873.450)  (881.328)  (889.115)  (897.533)  (904.522)

Total Locagdes & Custos de Capital ~ (712.119)  (767.061)  (814.750)  (835.039)  (855.164) (865.410)  (873.450) (881.328)  (889.115) (897.533)  (904.522)

Fluxo de Caixa Antes de Dividas 22.623.149 25.308.946 27.730.718 28.477.590 29.218.015 29.595.278 29.886.446 30.171.368 30.452.694 30.758.233 31.008.844
& Impostos
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|||I CUSHMAN &
(l{{{lN WAKEFIELD

LAUDO COMPLETO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

PREPARADO PARA: MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

USO: O laudo de avaliagdo destinar-se-a ao uso especifico para fins de registro na CVM
— Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”).

FINALIDADE: Tomada de decisdo interna e Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll
(“Oferta”) junto a CVM.

PROPRIEDADE: Via Brasil Shopping / Rua Itapera, 500 - Iraja — Rio de Janeiro/RJ.

DATA: 19 de Outubro de 2017.
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Cushman & Wakefield Brasil
Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
|||I. CUSHMAN & Sao Paulo, SP 04571-100
il WAKEFIELD T +55 (11) 5501 5464

F +55 (11) 5501 5144
www.cushwake.com.br

S3o Paulo, 19 de Outubro de 2017.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
At.: Rafael Neves.

Rua Candelaria, n° 65, Conjunto 1701 e 1702.

20091-020- Rio de Janeiro — RJ.

Laudo de Avaliagdo do Via Brasil Shopping, situado na Rua Itapera, 500 - Iraja — Rio de Janeiro / RJ.
Prezados Senhores,

Em atengéo a solicitagdo de V.Sas., a Cushman & Wakefield tem o prazer de apresentar o relatério de
avaliagdo de mercado para compra/venda do imével em referéncia com a finalidade de registro na CVM —
Comissao de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll (“Oferta”), atendendo as
normas estabelecidas na Instrugdo CVM n° 472/08.

Este relatério foi elaborado baseado nos dados disponiveis no mercado e dados fornecidos pelo contratante,
em conformidade com o que preceitua a NBR. 14.653-1/2001 e NBR 14.653-4/2004, da A.B.N.T. —
Associacéo Brasileira de Normas Técnicas.

Este relatério foi elaborado para a MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO para
fins de registro na CVM — Comisséo de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do
Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instrugdo CVM n° 472/08. A publicagéo ou divulgagado
deste laudo é permitida somente na sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a
divulgagao ou publicagdo parcial. Ainda na reprodugao de qualquer informagéo, a fonte devera ser sempre
citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo de direitos autorais.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo de V.Sas. para quaisquer esclarecimentos
que se fagam necessarios.

Atenciosamente,
,"
Vol M
Danilo Barbosa Alan Constantino
Consultor, Valuation & Advisory Consultor Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
" Mauricio Itagyba, CREA, MRICS, Rogério Cerreti, CAU, MRICS, RICS
RICS, Registered Valuer Registered Valuer
Gerente Sénior, Valuation & Advisory Diretor, Valuation & Advisory
CREA: n° 5061069994 CAU: n° 50812-8
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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SUMARIO EXECUTIVO

RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

Data da Avaliagao:

31 de Dezembro de 2017.

Data do Relatério:

19 de Outubro de 2017.

Data da Vistoria:

31 de Agosto de 2017.

Tipo de Propriedade:

Shopping center.

Objetivo: Determinar o “valor de mercado livre” para compra / venda do imoével em
referéncia.

Metodologia: Método da capitalizagéo da renda através do fluxo de caixa descontado.

Endereco: Rua Itapera, n° 500 — Iraja — Rio de Janeiro / RJ.

* Acessibilidade:

» Vizinhanca:
e Transporte:

* Melhoramentos publicos:

O imovel possui como principal via de acesso a rua Itapera, entre outras ruas de
acesso secundario.

Mista (comercial e residencial).
Rodoviario (publico e privado).

Energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos
solidos, agua potavel, esgotamento sanitario, &guas pluviais, servigos postais,
limpeza e conservagao viaria.

Descrigao da Propriedade:

e Terreno:

o Construgdes:

1. Topografia: Plana.
2. Formato: Regular:
3. Area: 150.092,00 m? (ABRASCE).

1. Descrigéo: Shopping center regional.

2. ldade: 06 anos.

3. Vida 54 anos.
Remanescente:

4. Area Construida  130.305,50 m? (informado pelo cliente).
Total:

5. AreaBruta 35.442,70 m? (rent roll fornecido pelo cliente).
Locavel:

6. Estacionamento: 1.782 vagas (informado pelo cliente).

Cenario Arbitrado

« Periodo de Analise:

« Crescimento Real de
Aluguéis:

« Receita de Aluguel
Minimo:

« Descontos de Aluguel:

10 anos.

1,00%. Ao ano, no 2° ano do fluxo de caixa projetado em diante.

R$ 14.537.217,00. No 1° ano do fluxo do caixa projetado.

(R$ 1.000.000,00).
(R$ 750.000,00).
(R$ 500.000,00).

No 1° ano do fluxo do caixa projetado.
No 2° ano do fluxo do caixa projetado.

Ao ano, no 3° ano do fluxo de caixa projetado em diante.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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* Aluguel Percentual: R$ 2.060.000,00. No 1° ano do fluxo do caixa projetado.
R$ 2.121.800,00 No 2° ano do fluxo do caixa projetado.
R$ 2.185.454,00 Ao ano, no 3° ano do fluxo de caixa projetado em diante.
* Receita de Mall e R$ 2.333.980,00. No 1° ano do fluxo do caixa projetado.
Merchandising: . .
R$ 2.404.000,00. No 2° ano do fluxo do caixa projetado.
R$ 2.476.120,00. Ao ano, no 3° ano do fluxo de caixa projetado em diante.
* CDU - Cessao de R$ 500.000,00. Ao ano.
Direito de Uso:
¢ Receita de R$ 4.120.000,00. No 1° ano do fluxo do caixa projetado.
Estacionamento: . i
R$ 4.508.825,00. No 2° ano do fluxo do caixa projetado.
R$ 4.917.271,00. No 3° ano do fluxo do caixa projetado.
R$ 5.463.635,00 Ao ano, do 4° ano do fluxo do caixa projetado em diante.
e Vacancia Financeira: 20,00% Ao ano, do 1%ao0 3°ano.  Sobre a receita de aluguel
19,00% No 4° ano. minimo (excluindo-se as
o . lojas ancoras, lazer e
18,00% No 5° ano. cinema).
17,00% No 6° ano.
16,00% No 7° ano.
15,00% No 8° ano.
14,00% No 9° ano.
13,00% No 10° ano.
12,00% No 11° ano.
11,00% No 12° ano.
10,00% Do 13° ano em diante.
¢ Inadimpléncia 25,00% No 1° ano. Sobre a receita de aluguel
Irrecupervel: 20,00% No 2° ano. minimo (excluindo-se as
lojas ancoras, lazer e
15,00% No 3° ano. cinema).
12,50% No 4° ano.
10,00% No 5° ano.
9,00% No 6° ano.
8,00% No 7° ano.
7,00% No 8° ano.
6,00% No 9° ano.
5,00% Ao ano, do 10° ano em
diante.
+ Taxa de Administragéo. 2 00%. Sobre o resultado liquido operacional, expurgando a

inadimpléncia irrecuperavel.
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* CAM - Despesas (R$ 3.000.000,00). No 1° ano do fluxo do caixa projetado.
Condominiais:

(R$ 2.500.000,00). No 2° ano do fluxo do caixa projetado.

(R$ 2.000.000,00). No 3° ano do fluxo do caixa projetado.
(R$ 1.500.000,00). Ao ano, do 4° ano do fluxo de caixa projetado em

diante.
e Fundo de Promogdes (R$ 600.000,00). Ao ano.
(FPP):
¢ Comiss&o Sobre 1,00% Sobre a receita de aluguel minimo e crescimentos reais
Locagéo: de aluguéis.
* Despesas de 16,00% Sobre a receita de estacionamento.
Estacionamento:
* Outras Despesas Nao (R$ 500.000,00). No 1° ano do fluxo do caixa projetado.
Reembolsaveis: ) N
(R$ 450.000,00). No 2° ano do fluxo do caixa projetado.
(R$ 400.000,00). Ao ano, do 3° ano do fluxo de caixa projetado em diante.
* ISS Sobre Receita de 5,00% Sobre a receita do estacionamento.
Estacionamento:
e FRA—-Fundo de 1,50% Sobre a receita bruta efetiva.
Reposigcéo de Ativos:
» Taxa de Desconto 10,75% Ao ano.
(Real):
» Taxa de Capitalizagao: 9,25% Ao ano.
o Cqmisséo de Vendado - 350% Sobre o resultado operacional liquido do 11° ano do
Ativo: fluxo de caixa projetado.
Avaliacao -

Observadas as premissas e demais disclaimers constantes deste laudo de avaliagao, concluimos o seguinte
valor de mercado para compra/venda do imével Via Brasil Shopping em:

Valor de Mercado do R$ 223:178.973,00 (DUZENTOS E VINTE E TRES MILHOES, CENTO E

Shopping (31 de Dezembro  SETENTA E OITO MIL, NOVECENTOS E SETENTA E TRES REAIS).
de 2017):
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OBJETIVO

FACHADA DO IMOVEL

FONTE: SITE BR MALLS

Em atengéo a solicitagdo de V.Sas., a Cushman & Wakefield tem o prazer de apresentar o relatorio de
avaliagdo de mercado para compra/venda do imovel em referéncia com a finalidade de registro na
CVM — Comisséo de Valores Mobilidrios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instrugdo CVM n° 472/08.

O destinatario do laudo de avaliagéo € o contratante, MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Este laudo completo de avaliagao imobiliaria destinar-se-a ao uso especifico para fins de registro na
CVM — Comissao de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI (“Oferta”)
junto @ CVM e divulgagdo ao MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. A
publicagdo ou divulgacédo deste laudo é permitida somente na sua integralidade, ndo sendo permitida
em nenhuma hipotese a divulgagao ou publicagdo parcial. Ainda na reprodugéo de qualquer
informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela
violagao de direitos autorais.

Obs.: Este laudo completo de avaliagdo imobilidria destina-se Unica e exclusivamente aos usos aqui
descritos.
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A CUSHMAN & WAKEFIELD

A Cushman & Wakefield € uma lider global em servigos imobilidrios comerciais e auxilia seus clientes
a transformar a maneira como as pessoas trabalham, compram e vivem. Os seus 43 mil
colaboradores, em mais de 60 paises, fornecem profundo conhecimento local e global que cria
relevante valor para inquilinos e investidores em todo o mundo.

AVALIACAO E CONSULTORIA IMOBILIARIA (VALUATION & ADVISORY)

A Cushman & Wakefield atua no Brasil ha mais de 20 anos fornecendo avaliagées e prestando
consultoria imobiliaria as maiores empresas, instituigdes e investidores de todo o mundo. Nossos
profissionais tém acesso, em tempo real, a informagdes de mercado e opinides de especialistas em
locagéo, venda, pesquisa e mercados de capitais. Um modelo unico no setor. Disponibilizamos
diversos servigos relacionados a aquisi¢cao, venda, financiamento, garantias e relatérios contabeis,
com competéncia comprovada em varios tipos de iméveis e operagdes

A Cushman & Wakefield foi eleita a melhor consultoria imobiliaria do Brasil na categoria “Avaliagao”
pela premiacédo “Euromoney Real Estate” 2015, da revista de Economia e Negocios Euromoney. A
escolha das melhores empresas € feita anualmente por profissionais dos setores financeiro e
imobiliario, que votam por meio do website da publicagéo britanica.

Nos ultimos dez anos, a empresa vem sendo premiada consecutivamente em diversos segmentos de
Real Estate pela revista, que destaca as corporagdes com as melhores atuagdes pelo mundo.

ESPECIALIDADES

Nossa equipe ¢ a unica no Brasil composta por células especializadas em tipologias especificas, o
que permite maior imers@o em cada mercado. Oferecemos estratégias imobiliarias e solu¢des para
tipologias que apresentam aspectos operacionais, técnicos e comerciais unicos. Entre eles:

» Imdveis rurais/agronegocio;

» Residencial (para crédito imobiliario);
» Portfolios;

* Hotelaria;

o Industrial;

« Empreendimentos/incorporagéo;

o Escritérios;

« Varejo e shopping centers; e

e Esportes & entretenimento.

EMPREENDIMENTOS AVALIADOS
Entre os principais empreendimentos avaliados, podemos destacar os portfélios das seguintes empresas:
o BTG Pactual;

e CSHG - Credit Suisse Hedging-Griffo; e
» Rio Bravo Investimentos.
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METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho consiste na analise das caracteristicas fisicas da propriedade e
das diversas informagdes levantadas no mercado, que sdo devidamente tratadas a fim de determinar
o valor do respectivo imoével. Para a consecugdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua
a NBR. 14.653-1/2001, NBR 14653-4 e NBR. 14.653-2/2011, da A.B.N.T. - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos, o seu custo, bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, sdo
descritos a seguir, conforme consta da norma:

METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E
DIREITOS

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS BE MERCADO

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra.

METODO INVOLUTIVO

Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em
modelo de estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel
com as caracteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, considerando-
se cenarios viaveis para execugdo e comercializagdo do produto.

METODO EVOLUTIVO

Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificagdo do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagao.

METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagéo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

METODOS PARA IDENTIFICAR O CUSTO DE UM BEM

METODO COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.
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METODO DA QUANTIFICAGAO DE CUSTO

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir
das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

METOQOS PARA IDENTIFICAR INDICADORES DE VIABILIDADE DA UTILIZACAO
ECONOMICA DE UM EMPREENDIMENTO

Os procedimentos avaliatérios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da
utilizacdo econémica de um empreendimento séo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir
do qual sdo determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas
de retorno, tempos de retorno, dentre outros.

CRITERIO ADOTADO

Apos a apreciagéo da metodologia basica pode-se concluir que todos os métodos sdo comparativos
genericamente, isto porque, em qualquer um deles estaremos sempre comparando elementos, sejam
eles valores de venda ou oferta, de locagao, taxas de renda, ou mesmo a forma e o aproveitamento
eficiente de terrenos.

Shoppings centers sdo empreendimentos de base imobilidria, economicamente projetados para ter
capacidade de geragado de receita sustentavel, relativamente estavel durante sua vida util. Cada
shopping center é concebido levando em conta alguns fatores:

» Areas priméria e secundaria (localizagéo da demanda caracterizada);
* Localizagéo;

Caracteristicas de projeto (mall, power center, regional, tematico etc.);
Tamanho (ABL);

Lojas ancoras (tipo);

Mix de lojas; e

Layout, etc.

DEFINICAQ TECNICA DO VALOR ESTABELECIDO

De acordo com as disposigcdes do solicitante, no presente laudo noés definimos o Valor de Mercado do
Empreendimento, cuja defini¢ao técnica segundo a ABNT é a seguinte:

Valor de Mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

Na presente avaliagdo o valor de mercado foi equiparado ao valor econémico do empreendimento,
representado pelo valor presente dos fluxos de caixa futuros e do valor residual, descontados com
base nas taxas de desconto compativel com a fase futura do empreendimento. Este procedimento
técnico é recomendavel em fungdo de que o mercado de comercializagdo de participagcdes em
empreendimentos desta natureza costuma trabalhar dentro deste conceito de analise de valor.
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APLICACAO DA METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

O processo de avaliagdo é concluido através da andlise dos resultados provindos de cada método.
Quando mais de um método ¢é utilizado, cada abordagem ¢é julgada segunda sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode
corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacédo de alguns deles ou todos.

Sendo assim, cada shopping center possui uma configuracédo de variaveis que é inerente a ele e
unica. No presente caso, tendo em vista a finalidade e a natureza do empreendimento avaliando, sua
situagdo geo-sécio-econdmica e a disponibilidade de dados seguros, optamos pelo Método da
Capitalizagdo da Renda, através do Fluxo de Caixa Descontado para a definigdo do valor de
mercado para compra/venda.
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ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de
avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao desejado tem por objetivo a
determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagéo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacao “a priori”.

De acordo com o item 10 da NBR 14653-4, o laudo deve ser enquadrado em graus |, Il.ou Il quanto a
fundamentacgdo, em que se atribui 1 ponto para os itens em grau |, 2 pontos para os itens em grau |l e
3 pontos para itens em grau lll. O enquadramento global deve considerar a soma dos pontos obtidos
para o conjunto dos itens.

Dentro deste critério, o presente trabalho é classificado como "Grau II" quanto a fundamentacéo para
identificagédo do valor, e como “Grau II” quanto aos indicadores de viabilidade, conforme o que
dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE

ITEM ATIVIDADE RESULTARO PONTOS

7511 Andlise operacional do empreendimento Ampla, com os elementos operacionais 3
devidamente explicitados

7512 Analise das séries histdricas do Com base em andlise do processo 3
empreendimento (*) estocastico para as variaveis-chave, em
um periodo minimo de 36 meses

7513 Analise setorial e diagndstico de mercado  De estrutura, conjuntura, tendéncias e 2
conduta

7514 Taxas de desconto Justificada 2

75.15 Escolha do modelo Deterministico associado aos cenarios 2

7.5.1.5.1  Estrutura basica do fluxo de caixa Completa 3

7.5.1.5.2  Cenarios fundamentados Minimo de 1 1

7.5.1.5.3 Analise de sensibilidade Simulacédo com identificagéo de 2
elasticidade por variavel

7.5.1.54 Andlise de risco Risco justificado 2

(*) Somente para empreendimento em operagéo SOMATORIA 20
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TABELA 5 - ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SE O SEU GRAU DE
FUNDAMENTACAO

(PARA IDENTIFICAR O VALOR)

GRAUS 1] 1l |
Pontos minimos Maior ou igual a 22 De 13 a 21 De7a12
Restrigdes Maximo de 3 itens em Maximo de 4 itens em Minimo de 7 itens

graus inferiores, graus inferiores ou ndo atendidos
admitindo-se no maximo  atendidos
um item no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR O KAUDO FOI ENQUADRADO I
COMO:

(PARA INDICADORES DE VIABILIDADE)

GRAUS 1] 1l |
Pontos minimos Maior ou igual a 18 De 11a17 De 5a 10
Restricdes Maximo de 4 itens em Maximo de 4 itens em Minimo de 5 itens

graus inferiores, graus inferiores ou nao atendidos
admitindo-se no maximo  atendidos
um item no grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO PARA INDICADORES DE VIABILIDADE O LAUDO FOI I
ENQUADRADO COMO:
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PREMISSAS E “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliacdo Imobilidria e as conclusdes nele descritas,
ao qual estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. empresa
emissora deste Laudo Completo de avaliagéo imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da Cushman & Wakefield que prepararam e
assinaram este laudo.

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.

O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissas e condigdes:

As informagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mesmo se baseia foram obtidas a partir de
pesquisas junto a terceiros, as quais o Avaliador assume ser confidveis e precisas. O Contratante
e/ou administragdo do empreendimento pode ter fornecido algumas destas informacdes. Tanto o
Avaliador como a Cushman & Wakefield ndo podem ser responsabilizados pela exatiddo ou
completude dessas informacdes, incluindo a exatiddo das estimativas, opinides, dimensdes,
esbogos, exposigdes e assuntos fatuais. Qualquer usuario autorizado do Laudo é obrigado a levar
ao conhecimento da Cushman & Wakefield eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo;

As areas de terreno e/ou relativas a construgdo foram baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragédo do empreendimento, conforme mencionado neste Laudo, ndo
tendo sido aferidas “in loco” pelo Avaliador;

Os documentos nao foram analisados sob a 6ptica juridica, portanto ndo assumimos
responsabilidade por nenhuma descrigao legal ou por quaisquer questdes que séo de natureza
legal ou exijam experiéncia juridica ou conhecimento especializado além de um avaliador
imobiliario;

Nao foram realizados estudos e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e
das suas fundagées;

Da mesma forma, ndo testamos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagdes existentes
na Propriedade, pertinentes ao seu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em
perfeito estado;

As condigoes fisicas dos melhoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegao
visual realizada pelo Avaliador. A Cushman & Wakefield ndo assume qualquer responsabilidade
pela solidez de componentes estruturais ou pela condigdo de funcionamento de equipamentos
mecanicos, encanamentos ou componentes elétricos;

Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo
alienado e nenhum registro de énus ou decorréncia de acédo de responsabilidade da mesma;

As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir
desta data alteragdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar
significativamente as conclusdes do Laudo;
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Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sao fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e nao representam um nimero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a
Propriedade, numa data de referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;

Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizag&o parcial,
em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra
analise. A publicacéo ou divulgagéo deste Laudo nédo sera permitida sem autorizagéo formal por
escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield. A menos que indicado no acordo firmado
entre Contratante e Cushman & Wakefield, este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso
interno da empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo
permisséao de divulgacdo, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacao do laudo em sua
integralidade, também nas reprodugdes de qualquer informagao a fonte devera sempre ser citada,
sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagado dos direitos autorais;

A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qualquer tribunal ou
processo administrativo relativo a Propriedade ou a avaliagao;

O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Imével, (b) ndo existem
condigdes ocultas ou ndo aparentes da Propriedade, subsolo ou estruturas que tornam a
propriedade mais ou menos valiosa (ndo assume qualquer responsabilidade por tais condi¢des ou
para organizar estudos de engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c) a plena
conformidade com todas as leis federais, estaduais, locais e de zoneamento aplicaveis, a menos
que o descumprimento tenha sido apontado, definido € considerado no Laudo, e (d) todas as
licengas necessarias, certificados de ocupacao e outras autorizagdes governamentais foram ou
podem ser obtidas e renovadas para qualquer uso em que se baseia a opinido de valor contida
neste Laudo;

O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se houver, pode ter sido baseado em resumos de
locagéo fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O Laudo ndo assume nenhuma responsabilidade
pela autenticidade ou.completude das informagées de locagdo fornecidas por terceiros. A
Cushman & Wakefield recomenda um aconselhamento legal a respeito da interpretagéo das
normas de locagéo e direitos contratuais das partes;

As provisdes de receitas e despesas futuras, quando houver, ndo séo previsdes do futuro. Ao
contrario, séo as melhores opinides do Avaliador com base em seu conhecimento do pensamento
atual de mercado sobre as receitas e despesas futuras. O Avaliador e a Cushman & Wakefield
ndo oferecem nenhuma garantia ou representagédo de que essas previsdes se concretizem. O
mercado imobiliario estd em constante flutuagdo e mudanga. Nao é tarefa do Avaliador prever ou
de qualquer forma garantir as condigdes de um futuro mercado imobilidrio, o Avaliador pode
apenas refletir o que a comunidade de investimento, a partir da data do relatério, prevé para o
futuro em termos de taxas de aluguel, despesas e oferta e demanda;

Estudos e laudos ambientais e da contaminagao do solo ndo fazem parte do escopo deste
trabalho;

Salvo disposigao contraria no Laudo, a existéncia de materiais potencialmente perigosos ou
toxicos que possam ter sido utilizados na construgdo ou manutengdo das melhorias ou podem ser
localizados em ou sobre a Propriedade nao foi considerada nos calculos de valor. Estes materiais
podem afetar adversamente o valor da Propriedade. Os Avaliadores ndo sdo qualificados para
detectar tais substancias. A Cushman & Wakefield recomenda que um especialista ambiental seja
consultado para determinar o impacto destas questdes na opinido de valor;

Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto,
assumimos que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura
existente (s) e / ou propostas. Nao se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa
inspecgdo do imével. A drenagem parece ser adequada;
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Salvo disposigdo em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer
serviddes, invasodes, ou restricdes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No
entanto, recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condigéo adversa
existe;

Salvo disposigdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga destas zonas
regulamentadas, isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por
um engenheiro profissional com experiéncia neste campo;

Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegéo
detalhada dos sistemas mecanicos. Os avaliadores nao estéo qualificados para emitir um parecer
sobre a adequacao ou condi¢cdo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito
neste campo, se a informagéao detalhada for necessaria;

Se, com a aprovagéo prévia da Cushman & Wakefield, o Laudo for submetido a um credor ou
investidor, a referida parte deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua deciséo de
investimento global, juntamente com suas consideragdes independentes de investimento e os
critérios de subscrigdo. A Cushman & Wakefield ressalta que este credor ou investidor deve
compreender todas as condi¢des extraordinarias e hipotéticas e pressupostos e condigdes
limitantes incorporados neste Laudo;

Todas as informacdes descritivas do imével, bem como equipamentos, foram fornecidas pelo
cliente e/ou pela administragdo do empreendimento e ndo foram verificadas “in loco”, nés a
consideramos veridicas quanto suas caracteristicas e quantidades;

Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente e/ou pela
administracdo do empreendimento s&o legitimas e que correspondam a atual realidade do imoével;

Realizamos a andlise de uma pequena amostragem dos contratos de locagéo vigentes, de modo
a verificar a compatibilidade das clausulas existentes em relagéo a praticas usualmente adotadas
para a locagao de lojas € espagos em shopping centers. Consideramos que os nimeros
fornecidos de alugueis pelo cliente em tabela de Excel veridicos; “Due diligence” sobre a planilha
“rent roll” e as respectivas informagdes contratuais apontadas no mesmo, fornecido através do
cliente e/ou do administrador da propriedade, ndo faz parte do escopo deste trabalho;

Os valores estimados para as despesas operacionais necessarios para a exploragdo econdmica
do imovel foram obtidos com base em relatérios disponibilizados pelo cliente e pelo administrador
do shopping center. As projegdes para estas despesas apontadas na avaliagdo, estao
condizentes com os dados histéricos operacionais referentes ao desenvolvimento das atividades
do Shopping Center;

No calculo do valor de compra/venda do imoével em referéncia, foram consideradas apenas as
areas brutas locaveis, conforme item “Descricdo da Propriedade”;

Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sado fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um numero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imovel,
numa data de referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;

Conforme informado pela BR MALLS PARTICIPAGOES S.A. utilizamos para a Taxa de
Administragdo 2,0% sobre o resultado liquido operacional, expurgando do célculo a
inadimpléncia irrecuperavel;

Na avaliagao foi considerado comissao de venda sobre o ativo a 3,5% sobre o resultado
operacional liquido do 11° ano do fluxo de caixa projetado que serve de base para o calculo
da perpetuidade;
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Este relatorio foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, para fins de registro na CVM — Comissio de Valores Mobiliarios — visando a
Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na
Instrugdo CVM n° 472/08;

Nao consideramos para efeito de avaliagdo no fluxo de caixa operacional do
empreendimento o efeito da tributagdo de PIS/COFINS (avaliagdo para Fundo Imobiliario),
do imposto de renda e demais tributos;

O fluxo de caixa projetado se inicia em 1 de Janeiro de 2018;

Consideramos que a situacao financeira/operacional do Shopping nao sofrera qualquer
variagdo no periodo entre a data do relatorio e a data da avaliagéo;

O resultado de valor de mercado para compral/venda apresentado neste relatério reflete
100% do Shopping;

Realizamos vistoria no imével para conhecermos o ativo e efetuarmos levantamento
fotografico da atual situagao operacional do shopping center. Nao realizamos diligencias a
propriedade do tipo estruturais, documentais, etc.;

Este laudo de avaliacao foi elaborado em consonéncia com as exigéncias da Instrugdao CVM
n° 472/08;

A Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relagao de trabalho ou de
subordinagdo com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e

A Cushman & Wakefield Negécios Imobilidrios Ltda. nao possui quaisquer cotas da MALLS
BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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LOCALIZACAO

SITUAQAO
O imével esta situado na rua Itapera, 500, Iraja, cidade e estado do Rio de Janeiro.
Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

* 3,1 km da Estagdo Parada de Lucas do Metro;

* 3,5 km do Hospital Iraja;

o 4,8 km do CEASA-RJ;

10,30 km do Comando da Forga da Fuzileiros da Esquadra — Base Militar;
* 15,3 km da Universidade Federal do Rio de Janeiro;

* 18,1 km do Aeroporto Internacional do Rio de Janeiro-Galeao;

e 23,7 km do Estadio do Maracan3; e

* 30,8 km do Aeroporto Santos Dumont.

MAPA DE LOCALIZAGCAO DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
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OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

O imovel em estudo encontra-se em regido de ocupagdo mista, composta por iméveis residenciais
unifamiliares (casas), multifamiliares (edificios), além de estabelecimentos comerciais e de servigos de
ambito local, em geral de padrao construtivo médio.

MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido é servida por todos os melhoramentos publicos existentes na cidade, tais como redes de
energia elétrica, sistema viario, transporte coletivo, telefone, coleta de residuos sélidos, agua potavel,
esgotamento sanitario, aguas pluviais, servigos postais, limpeza e conservagao viaria.

A rua Itapera, possui sentido Unico com 02 faixas de rolamento, além disto, a via possui delimitagao
de faixas e apresenta bom estado de conservagéao, trafego moderado, pavimentagdo em asfalto,
guias, semaforos, sarjetas, calcadas e drenagem de aguas pluviais.

TRANSPORTES

O acesso ao imovel é feito principalmente através da rua Itapera, entre outras ruas de acesso
secundario.

A localizagdo do imével é favorecida pela proximidade da Avenida Brasil e Rodovia Governador Mario
Covas, que interliga o bairro a outros pontos da cidade via transporte publico (6nibus) e privado
(automoéveis em geral).

Em termos de transporte publico, podemos afirmar que o local onde se localiza o imével em estudo é
servido por linhas regulares de 6nibus que interligam o bairro aos principais pontos da cidade. As
Esta¢des Parada de Lucas e Cordovil do Metré localizam-se respectivamente a 2,60 km e 3,60 km do
imoével avaliando.

Estagdes de 6nibus localizam-se préximas ao imével avaliando, ao longo da rua Itapera e da Avenida
Brasil.

O Aeroporto Internacional do Rio de Janeiro-Galedo localiza-se a aproximadamente 18,1 km da
propriedade, sendo atingivel em cerca de 20 minutos de automovel (fora dos horarios de pico).

O Aeroporto Santos Dumont localiza-se a aproximadamente 30,8 km da propriedade, sento atingivel
em cerca de 44 minutos de automével (fora dos horarios de pico).
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DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Shopping Center, localizado na cidade do Rio de Janeiro, inaugurado em Abril de 2011.

O empreendimento possui area total construida de 130.305,50 m2. O “tenant mix” inclui lojas ancoras
como Casas Bahia, Kalunga, Centauro, C&A, Leader, Lojas Americanas e Estacio. Para o fluxo de
caixa consideramos o “rent roll’ fornecido para avaliagao, totalizando 35.442,70'm2 de ABL (Area
Bruta Locavel).

TERRENO

O terreno sobre o qual estéd implantado o imdvel avaliando apresenta as seguintes caracteristicas
basicas:

e Topografia: Plana;
e Formato: Regular; e
o Area: 150.092,00 m? (ABRASCE).

DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE
. T ; 4.

/

3 R LY/ B
FONTE: GOOGLE EARTH PRO EDITADO POR CUSHMAN & WAKEFIELD

Obs.: A area do terreno foi fornecida pelo cliente e/ou administracdo do empreendimento, ndo tendo
sido aferida in loco.
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CONSTRUGOES E BENFEITORIAS

Trata-se de um Shopping Center Regional cujas principais caracteristicas sdo descritas a seguir:

RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ITENS CARACTERISTICAS
Composigéo: » Pavimento Térreo: Lojas, lazer e area técnicas.
e Pavimento Superior 1: Areas técnicas e lojas.
* Pavimento Superior 2: Area técnica, lojas e cinema.
» Pavimento Superior 3: Centro Educacional, lazer, lojas & administragao.
* Pavimento Superior 5 -9:  Area técnica e estacionamento.
Estrutura: Laje alveolar pré-moldada.
Fachadas: Texturizacgao, pintura e revestimento metalico.
Esquadrias: Aco, aluminio e Blindex.
Vidros: Vidro temperado (claraboias).

Ar condicionado:

04 Chillers com capacidade de 1240 TR’s no total;
43 Condicionadores tipo Fan Coil com capacidade de 673 TR’s no total;
10 Condicionadores tipo Split com capacidade de 32 TR’s no total;

01 Condicionador tipo Termo-acumulagao @ 10.500, altura cilindrica 41.200 mm —
Volume de aprox. 3500 m3;

05 Bombas primarias - 50cv / 05 -10cv; e
03 Bombas secundarias - 375¢v / 03 -125cv.

Sistema de Protegao
Contra Incéndio:

lluminagdo de emergéncia, hidrantes, extintores, geradores de emergéncia, placas de
sinalizagdo, escadas de emergéncia, alarme sonoro.

Circulagdo Comum:

04 Elevadores convencionais, marca Thyssen Krupp, com capacidade para 20
pessoas ou 1500 kg;

02 Elevadores panoramicos, marca Thyssen Krupp, com capacidade para 14
pessoas ou 1050 kg; e

01 Elevadores PNE, marca Thyssen Krupp, com capacidade para 14 pessoas ou
1050 kg.

Instalagoes Elétricas:

04 Transformadores com capacidade de 1.500 KVA;
02 Transformadores com capacidade de 1000 KVA;
02 Transformador elevadores com capacidade de 2500kVA; e

03 Gerador de emergéncia, marca WEG, com capacidade de 1260 KVA.

Estacionamento: 1.782 Vagas de estacionamento.
lluminagéo: Artificial e natural.

Estado de Regular (c).

Conservacao:

FONTE: BRMALLS; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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Quanto aos acabamentos internos, podemos destacar:

PRINCIPAIS ACABAMENTOS

AMBIENTE PISO PAREDE FORRO PE DIREITO
Administragcéo Ceramica, carpete Pintura, textura Gesso acartonado 2,50 m
Mall Granito Ma§sa, plnt'ura € Gesso écartonado, 400me7,35m
vitrine de lojas. claraboia
s Granito e Porcelanato e Gesso com massa
Sanitarios L. . 2,60m
porcelanato férmica e Pintura

FONTE: BRMALLS; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

QUADRO DE AREA

O shopping possui o seguinte quadro de areas:

QUADRO DE AREAS

AREAS AREA (m?)

Area do Terreno (m?): 150.092 m? (ABRASCE).

Area Construida (m?): 130.305,50 m? (informado pelo cliente).
Area Bruta Locavel (m2): 35.442,70 m? (informado pelo cliente).

FONTE: BRMALLS; CUSHMAN & WAKEFIELD - VALUATION & ADVISORY

QUADRO DA ABL (AREA BRUTA.LOCAVEL)

A ABL do Via Brasil Shopping estda segmentada conforme quadro e gréficos a seguir:

QUADRO DE AREAS

SEGMENTO QUANTIDADE AREA BRUTA LOCAVEL (M2)
Alimentagéo 24 1.950,98

Ancoras 7 13.143,77

Cinemas 1 2.644,44

Satélites 63 5.373,28

Lazer 4 2.102,04

Servigcos 9 840,42

Megalojas 6 4.221,81

Loja Vaga 84 5.165,96

TOTAL 198,00 35.442,70

FONTE: BR MALLS PARTICIPACOES S.A.; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.
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DISTRIBUICAO DOS SEGMENTOS DE AS NO SHOPPING

Quantidade

= Alimentagao
3,65%
0,52% m Ancoras

u Cinemas

u Satélites

uLazer

 Servigos

= Loja Vaga

4,69% - 2,08%
FONTE: BRMALLS; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
IVIDADE DOS SEGMENTOS DE S NA ABL DO SHOPPING

Area Bruta Locavel - ABL (m?)

m Alimentagao
m Ancoras
o

29 u Cinemas
u Satélites
u Lazer

Servigos

= Loja Vaga

FONTE: BRMALLS; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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REPRESENTATIVIDADE DAS LOJAS VAGAS NOS SEGMENTOS DE LOJAS DO
SHOPPING

100% -

80%

L

5.165,96
60%

L

40%

L

“ ABL Livre

20%

L

0%1

Lazer
Servigos
Total

Ancoras
Cinemas
Satélites

Alimentacéo

FONTE: SHOPPING VIA BRASIL, CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.

ESTACIONAMENTO
O estacionamento do Shopping Via Brasil possui acesso através rua Itapera e conta com 1.782 vagas.

FLUXO DE VEICULOS DO SHOPPING

1.200.000 -
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9
D 800000
o
>
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o
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L

200.000

0 . .

2014 2015 2016 2017

FONTE: VIA BRASIL SHOPPING CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

Obs.: Nao recebemos informag&o do fluxo de veiculos para do ano de 2017.
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DOCUMENTACAO, TAXAS E DISPENDIOS

Foram fornecidos os seguintes documentos:

Contratos das principais lojas ancoras;

Quadro de é&reas atualizado com Area Total Construida e Area Bruta Locavel (ABL);

Planta completa e atualizada do Tenant - Mix do Shopping com indicagado da numeragao da loja;
Série historica da situagdo de inadimpléncia e vacancia, em Excel;

Quadro atualizado das locagdes (contratadas, reservadas e vagas), em Excel;

Série histdrica do Demonstrativo Mensal de Resultados Econémico e Financeiro a distribuir para
os proprietarios, em Excel;

Série historica de indicadores estatisticos de volume de veiculos que visitaram o empreendimento,
em Excel; e

Série historica do aluguel total mensal minimo e percentual do shopping, em Excel.
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PLANEJAMENTO URBANO

ZONEAMENTO

A legislagéo que dispde sobre o zoneamento, parcelamento, uso e ocupacao do solo do plano diretor
do municipio do Rio de Janeiro é determinada pela Lei Complementar N° 111 de 2011.

De acordo com a legislagao vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Macrozona de
Ocupacéo Incentivada, na zona ZR-5 (Zona Residencial 5).

>

FONTE: PREFEITURA DO RIO DE JANEIRO

RESTRICOES QUANTO AO USO E AO APROVEITAMENTO

As restrigdes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o
aproveitamento do solo, onde podemos classificar:

« Restrigdes quanto a utilizagéo;

» Restrigdes quanto a ocupacéo;

» Restrigdes quanto a altura da edificagéo; e

» Restrigdes quanto as areas computaveis e ndo computaveis.

A primeira refere-se aos fins de utilizagao das atividades que podem se instalar em determinado

segmento do espaco fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades
residenciais, comerciais, industriais, etc.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD 26
DOCUMENTO DIGITAL ENVIADO POR EMAIL COMPROVADA DOCYOUSIGN

338



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

A segunda refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacao fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacéo do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais
minimos a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

A terceira especifica apenas o gabarito de altura maxima. Este é o nome que se da a uma medida
padréo para cada zoneamento que indica a altura maxima que uma edificagdo pode atingir.

A Ultima, por sua vez, refere-se a soma das areas de uma construgdo. A area bruta é a area global de
uma construgdo, que dividimos em duas formas: a area computavel, que consideradas nos célculos
do coeficiente de aproveitamento (CA) e as ndo computaveis, que sdo a soma das areas nao
consideradas no coeficiente de aproveitamento.

Dentre as restrigdes de ocupagéo, por sua vez, destacam-se os conceitos classicos e principais:

« Taxa de Ocupagéo: é a relacéo entre a area ocupada pela projecéo horizontal de dada construgéao
e a area do lote ou terreno onde ela se aloja;

« Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagéo existente entre a area "computavel" da
construgdo permitida e a area do respectivo lote ou terreno;

o Gabarito de Altura: é a altura maxima que uma edificagé@o podera ter, seguindo as normas e os
calculos do zoneamento vigente no local; e

« Area computavel e ndo computavel: area computavel é a area construida, porém existem areas que
mesmo tendo sido construidas ndo entram na soma total.

RESTRICOES QUANTO AS CONTRUCOESAPLICAVEIS AO ZR-5 (ZONA
RESIDENCIAL 5)

INDICES

« Taxa de Ocupagao: Néo Especificado.
« Coeficiente de Aproveitamento: 2,1 (maximo)
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MERCADO ECONOMICO

CENARIO ECONOMICO

Apos um periodo turbulento de recessdo econémica e incertezas no cenario politico, o Brasil comega
a apresentar sinais de recuperagdo, mesmo que vagarosa. O Produto Interno Bruto (PIB) avangou
0,2% no segundo trimestre de 2017, frente ao trimestre imediatamente anterior. Foi a primeira alta
contra o mesmo periodo do ano anterior, apds 12 trimestres seguidos de queda. Tal retrato mostrou
uma forte reacdo do consumo via comércio e servigos, porém também indica nova queda na industria
(-0,5%) e baixo investimento nesse periodo (-0,7%).

A atividade econémica n&o é a Unica variavel que tem mostrado recuperagéo. No que se refere ao
mercado de trabalho no Brasil, a taxa de desemprego indica a existéncia de 13,5 milhdes ou 13% de
desempregados no pais, um valor 5,4% menor do que o primeiro trimestre (14,1 milhdes). Tal reducao
ficou abaixo do piso do intervalo de expectativas dos analistas do mercado, sendo a primeira desde o
quarto trimestre de 2014.

Seguindo a mesma tendéncia de queda do desemprego, o Comité de Politica Monetaria (Copom)
continua a cortar a Taxa de Juros Basica da Economia (Selic), tal movimento foi possivel gragas ao
arrefecimento do IPCA. A partir de entdo o Copom reduziu a taxa sucessivamente, indo de 13% no
inicio de 2017 para 8,25%, patamar atual (06/09/2017).

O IPCA acumulado dos Ultimos 12 meses (base Set/17) foi de 2,59%. Tal numero tem como
responsavel as despesas com transporte (aumento de 0,79%) e com despesas pessoais (aumento de
0,56%). Por outro lado o prego dos alimentos ajudou a frear a inflagdo, com queda nos precgos de
0,41% em Setembro.

A Pesquisa Mensal de Comércio (PMC) de Agosto apontou um crescimento de 3,56% do volume de
vendas do setor restrito € 7,66% no ampliado, em relagdo ao mesmo periodo de 2016. Tal
desempenho foi favorecido pela queda da inflagao, juros e também o saque de contas inativas do
FGTS.

Indo contra o fluxo do comércio, a atividade industrial recuou 0,5% na comparagdo com o trimestre
anterior. Isso ocorreu principalmente pela queda de 2% da construgao civil em relagdo ao trimestre
anterior, sendo a sexta queda seguida. Tal setor sente o efeito da diminuicdo dos gastos publicos,
impacto da Operagao Lava Jato sobre as construtoras. Apesar dos resultados ainda negativos na
comparagao ano contra ano, as taxas de variagao do indicador parecem estar se estabilizando.

A moeda brasileira se desvalorizou bastante durante 2015 e a baixa cotacédo perdurou ao longo de
boa parte de 2016, fruto da perda do grau de investimento determinado pelas agéncias internacionais
de classificagéo de risco. Atualmente a cotagédo se encontra em torno de R$3,20 USD/BRL apds ter
rondado o patamar de R$4,00 USD/BRL no inicio de 2016.

O risco-pais acompanhou trajetéria semelhante e encontra-se no momento atual em queda, apds o
indice EMBI+ ter atingido 569 pontos em fevereiro de 2016. O indice esta atualmente abaixo dos 240
pontos, girando em torno de 233.

Por fim, para 2017, ha previséo para retomada do crescimento, mesmo que de forma lenta e pouco
expressiva. Devido ao desemprego ter atingido os dois digitos, ndo havera pressao da demanda por
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servigos, impactando de forma substancial o indice de precos. Com isso, a previsdo de inflagéo para o
final do ano ira ficar abaixo do centro da meta 4,5%, chegando em 2,5%. Além disso, a taxa de juros
tera novos cortes segundo previsdes e podera chegar a 7%.

Ja expectativa no longo prazo é de uma recuperagéo mais sélida na atividade econémica, o que ira
aquecer o ambiente doméstico, principalmente o setor de varejo que tende a um crescimento mais
vultoso ou de mesma proporgéo que o PIB. Contundo, é importante ressaltar que o Brasil devera
passar por quatro anos de crescimento consecutivos para chegar ao mesmo patamar de 2014,
conforme mostra o grafico a seguir:

Num. indice = 2014, Taxa de crescimento PIB Real
Fonte: IBGE; Cushman & Wakefield
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Economia 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
PIB Real, % 0,50 -3,77 -3,59 0,50 2,46 3,01 3,37
Taxa de Desemprego, % 6,82 8,52 11,51 12,76 12,29 11,90 11,21

Empregos em Escritérios,

Brasil 81.802 -180.928 -227.147 26.332 133.088 _139.370 145.890
Sé&o Paulo 27.307 -35.588 -46.851 10.518  46.953 49.271 51.702
Rio de Janeiro 1518  -34.311 -48.340 -13.750 2.375 4.909 6.778

Faturamento Varejo, % 8,46 3,18 4,50 1,90 5,29 7,49 7,09
Volume, % 2,23 -4,35 -6,25 1,78 3,61 3,00 3,50
Preco Médio, % 6,23 7,53 10,75 0,11 1,68 4,49 3,59

Produgao Industrial, % -3,02 -8,25 -6,43 2,00 3,49 1,83 1,83

IPCA, % 6,41 10,67 6,29 2,54 4,12 4,25 4,00

IGP-M, % 3,69 10,54 717 -0,92 4,31 5,03 6,15

IPA-M, % 2,13 11,19 7,63 -3,51 4,34 5,24 5,24

IPC-M, % 6,77 10,23 6,26 4,39 4,43 4,34 4,54

INCC-M, % 6,74 7,22 6,34 4,41 4,40 5,49 6,22

Selic (final de periodo), % 11,75 14,25 13,75 7,00 7,00 7,75 8,50
R$/USS$ (final de periodo) 2,66 3,90 3,26 3,34 3,48 3,63 3,77
EMBI+ Brasil (final de periodo) 259 523 328 290 252 209 201
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MERCADO DE SHOPPING CENTERS

PRINCIPAIS TRANSACOES REALIZADAS EM SHOPPING CENTERS

As Ultimas transagdes de venda de Shopping Centers e/ou participagdes dos mesmos, realizadas no
Brasil e de conhecimento publico de mercado sé&o:

30 de setembro de 2017 — A Multiplan Empreendimentos Imobilidrios S.A. anunciou a aprovagao
pelo Conselho Deliberativo do Clube Atlético Mineiro da proposta de aquisi¢cdo de participagédo de
50,1% no shopping center DiamondMall em Belo Horizonte / MG, o valor a ser pago ao clube foi
de R$ 250,0 milhdes, parcelados ao longo de trés anos e indexados pela variagao da taxa CDI. A
negociagdo contempla a extensao do contrato de arrendamento por mais quatro anos, até
novembro de 2030

30 de margo de 2017 — A WTorre Empreendimentos Imobiliarios S.A. anunciou a venda de sua
participagdo majoritario no Shopping Nagdes Limeira em Limeira / SP e o prédio do Teatro
Santander em S&o Paulo / SP por R$ 230 milhdes.

8 de margo de 2017 — A BR Malls Participagdes S.A. comunicou a venda de sua participagao total
de 33% no Itau Power Shopping, localizado em Contagem / MG por R$ 107,0 milhdes, que
representa uma taxa de retorno de 10,4%.

3 de fevereiro de 2017 — A Aliansce Shopping Centers S.A., comunica que firmou acordo para
compra de participacdo indireta de 4,99% no Boulevard Shopping Belém e de 25% no Parque
Shopping Belém, Apos a aquisi¢cdo, a Companhia passara a deter participacéo de 79,99% no
Boulevard Shopping Belém e 75% no Parque Shopping Belém.

9 de janeiro de 2017 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. comunica ter manifestado
seu interesse em exercer o direito de preferéncia na aquisicao da participagdo proprietaria de um
dos socios do Park Shopping Bariglii, correspondente a 9,33%, pelo valor de R$91,0 milhdes. A
Multiplan possui atualmente 84,0% de participagdo no Park Shopping Barigiii. O Resultado
Operacional Liquido ("NOI") dos ultimos doze meses até setembro de 2016 da participagéo a ser
adquirida é de R$7,2 milhGes, sem considerar valores de cess&o de direitos.

10 de novembro de 2016 — A JHSF Participagdes S.A., vendeu 33% do empreendimento
"Shopping Cidade Jardim" para a Gazit Brasil, controlada por Gazit-Globe ("Gazit") pelo valor de
R$410.000.000,00.

9 de novembro de 2016 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. adquiriu a fragéo ideal
de terreno correspondente a 4,5% da Area Bruta Locavel ("ABL") do BarraShopping, no Rio de
Janeiro, que elevara sua participagdo da ABL do empreendimento para 65,8% pelo valor total de
R$143,9 milhdes.

31 de outubro de 2016 — A Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A. realizou a aquisigao da
totalidade da participagéo proprietaria da Fundagéo Sistel de Seguridade Social no
BarraShopping, correspondente a 10,3% de ABL, e no MorumbiShopping, correspondente a 8,0%
de ABL, pelo valor total de R$495,9 milhdes, de forma que, a Multiplan passou a deter 61,3% da
ABL do BarraShopping e 73,7% da ABL do MorumbiShopping.

12 de setembro de 2016 — A Hemisfério Sul Investimentos comprou da JHSF Participagées o
shopping paulistano Metré Tucuruvi. O prego total de aquisigéo foi de R$ 440 milhdes, por uma
participacédo de 100%.

1 de setembro de 2016 — A Multiplan fechou nesta data negdcio de R$ 495,9 milhdes para a
compra de fatias adicionais em shopping centers que ja fazem parte de seu portfélio. As vendas
foram realizadas pelo Fundo de Fiscalizagado das Telecomunicagdes, que vendeu uma fatia de
10,3% no Barra Shopping e 8% no Morumbi Shopping, os valores foram R$ 311,2 milhdes e R$
184,7 milhdes, respectivamente.
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e 29 de agosto de 2016 — A Aliansce Shopping Centers adquiriu por R$ 309,9 milhées uma fatia de
25,1% do Shopping Leblon. O shopping esta localizado no bairro do Leblon, um dos mais
luxuosos da zona sul do Rio de Janeiro.

* 15 de junho de 2016 — A General Shopping, por meio de sua controlada “Securis Administradora e
Incorporadora Ltda.”, celebrou escritura de compra e venda, alienando sua participagéo de 100%
no Shopping Granja Vianna, pelo prego total de aquisi¢cdo de R$ 12,5 milhées. O Cap rate
estimado foi de 7,20% baseado em renda proforma existente.

» 13 de janeiro de 2016 — A Sonae Sierra Brasil assinou de acordo para venda da totalidade das
cotas de sua subsidiaria Patio Campinas Shopping, controladora do Boavista Shopping, por R$ 56
milhdes. O valor sera ajustado pela variagdo do Certificado de Depésito Interbancario (CDI) até a
concluséo da transagdo. Segundo a companhia, o preco de venda representa uma taxa de retorno
estimada de 7,9%, com base no resultado operacional liquido do shopping nos ultimos 12 meses.

MERCADO DE VALORES IMOBILIARIOS

EMPRESAS DE SHOPPING CENTERS DE CAPITAL ABERTO -~ ESTOQUE REGULAR

A setorizagdo de Shopping Centers mantém evolugao de novos formatos e estratégias para atuagéo,
continuadamente com o desempenho do mercado.

A evolugdo condiz na disputa pelos consumidores e a distingdo das areas de atuagéo, o que distingue
as medidas de revitalizagéo do perfil de Shopping Centers.

Os grupos do setor de Shopping Centers trabalham diretamente ou associadamente com
administradores e empreendedores. Atualmente os principais grupos do setor de Shopping Centers
com capital aberto sdo a Multiplan, BR Malls, Iguatemi, Aliansce, Sonae Sierra Brasil e General
Shopping.

Outras empresas mantém shopping centers em suas carteiras. No entanto, essas empresas agem
mais como gestores de investimento e tendem a ter menor grau de influéncia no dia-a-dia dos seus
projetos.

SHOPPING,CENTERS - FlI

Fll’s tém sido amplamente utilizados como um mecanismo para a securitizagéo de projetos de
Shopping. O pioneiro foi 0 Shopping Patio Higienodpolis, que foi parcialmente adquirido por um Fll em
1999. Ultimamente, o instrumento ganhou importancia como consequéncia das menores taxas de
juros e retornos de investimentos tradicionais.
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A tabela a seguir apresenta alguns fundos de investimentos imobilidrios registrados na CVM e que
apresentam Shopping Centers em seus portfolios. Valores referentes ao més de Junho/2017.

SHOPPINGS COM FII'S REGISTRADOS NA CVM

NOME DO FUNDO

VALOR DQ L (RS$)

CSHG ATRIUM SHOPPING SANTO ANDRE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

224.769.737,23

2 CSHG BRASIL SHOPPING - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 1.153.436.740,29
3 FIl ANCAR IC 1.241.760.031,88
4 FIl ELDORADO 705.453.112,14
5 FIl FLORIPA SHOPPING 56.228.988,45

6 FIl PARQUE DOM PEDRO SHOPPING CENTER 547.270.009,53
7 FIl PATEO MOINHOS DE VENTO 211.028.811,93
8 FIl SHOPPING JARDIM SUL 188.527.218,45
9 FIl SHOPPING PARQUE D PEDRO 1.541.427.003,17
10 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FIl SHOPPING WEST PLAZA 94.761.857,18

11 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CENTRO TEXTIL INTERNACIONAL ~ 121.369.873,69
12 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GENERAL SHOPPING ATIVO E 232.332.231,86

RENDA - FlI

13 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GRAND PLAZA SHOPPING 635.031.806,08
14 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO POLO SHOPPING INDAIATUBA 144.417.635,40
15 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RAILWAY MALL | - FII 72.812.752,63
16 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING LIGHT 155.084.899,29
17 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SHOPPING PATIO HIGIENOPOLIS ~ 353.206.690,63
19 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING - FlI 469.228.612,80
20 IPS PB - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 167.789.692,16
21 LA SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 447.530.395,83
22 LA SHOPPING CENTERS Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 56.910.569,87
23 MULTI SHOPPINGS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI 120.076.292,40
24 RB CAPITAL GENERAL SHOPPING SULACAP FlI 106.553.413,19
25 SHOPPING IPIRANGA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 22.597.405,33

TOTAL

9.153.361.495,40

FONTE: RELATORIOS DOS FlI; VALORES DA CVM — DATA CONSULTA 10/2017
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Uma ferramenta de marketing tradicional associado com a oferta inicial de quotas de Fll é a inclusdo
de um rendimento minimo garantido por um periodo determinado. Como alguns dos ativos estdo em
fase inicial de maturagdo, as empresas de securitizagdo assumem o risco para os anos iniciais, de
modo que ndo ha perda real para o investidor. Como beneficio, a distribuigdo de a¢des é mais rapida
e o capital é recuperado como se o projeto fosse totalmente operacional.

RISCOS

Alguns fatores podem influir no negécio shopping centers. Aspectos pertinentes ao projeto e layout, a
sua operacao, a sua administragcdo, captagao de recursos e, inclusive, aspectos socioecondémicos
constituem o sucesso do empreendimento. Podemos citar alguns desses fatores:

» Exigéncias governamentais;

e Concorréncia com novas formas de comércio, como o e-commerce;

« Aumento na oferta de shoppings, provocando o aumento da concorréncia;

e Ma localizagao; e

» Projeto e layout desfavoraveis a atragédo de publico e a sua prépria operagéo.

Quanto a operagéo e administragéo:

o Altas taxas de condominio;

* Promogéo do shopping ineficiente;

¢ Inadimpléncia alta, etc.;

» Negociagao dos contratos de locagéo; e
e Mercado de Valores Imobiliarios.
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ANALISE DE MERCADO

A expertise pelo empreendedor do mercado de Shopping Centers no Brasil € um diferencial para o
crescente desenvolvimento deste setor no pais. Os resultados mantém uma continua ascenséo,
devido as crescentes evolugdes ao longo dos ultimos anos.

Desde meados dos anos 90, os shoppings centers instalados no Brasil estdo passando por uma
readequagéao de layout, incluindo novas configuragdes que auxiliam na demanda para o consumo,
considerando-se os novos conceitos de empreendimentos empregados no Brasil.

Atualmente o Brasil possui 562 centros de compras, empregando mais de 1.023.359 pessoas. A Area

Bruta Locavel (ABL) atual no pais é de aproximadamente 15,341 milhdes de m2.

NUMEROS DO SETOR

De acordo com a ABRASCE (Associagao Brasileira de Shopping Centers), o status atual do Mercado
Nacional de Shopping Centers é o seguinte (data-base Agosto de 2017):

STATUS ATUAL DO MERCADO NACIONAL DE SHOPPING CENTERS

ITEM ESTATISTICA
Shoppings 562

A Inaugurar em 2017 (%) 13
Numero Previsto para Dez. 2017 575

Area Bruta Locavel (Em milhdes de m?) 15,341
Area Construida (Em milhées de m?) 32,02
Vagas para Carros 888.236
Total de Lojas 100.672
Lojas Ancora 3.020
Megalojas 2.013
Lojas Satélites 74.497
Lazer 1.007
Alimentacao 13.087
Lojas de Servigos 7.047
Salas de Cinema 2.725
Empregos Gerados 1.023.359
Faturamento em 2016 (Em R$ bilhGes) 157,9
Vendas em Relagédo ao Varejo Nacional em 2016 (?) 19%
Trafego de Pessoas (milhdes por més) 438,675

(1) NGmero Previsto de Inauguracdes
(2) Exclui vendas de combustiveis e GLP: Critério: Consideram-se aqui shoppings com lojas locadas, lojas &ncoras e vagas de
estacionamento, com area igual ou superior a 5.000m?. A informag&o sobre faturamento é estimada e pode ser alterada
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Os gréficos a seguir ilustram a evolugéo anual do segmento de acordo com o numero de
empreendimentos e total de Area Bruta Locavel (ABL), periodo entre o ano 2006 e 2017.

UMEROS DO SETOR

Numero de Shoppings Area Bruta Locavel
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REGIAO SUDESTE

Segundo a ABRASCE, a Regido Sudeste concentra 55,47% da ABL total do pais, como mostra o
grafico:

DISTRIBUICAO DE ABL POR REGIAO (%)

% POR REGIAO

1;""”%'., 3,19%

uie

= Nordesta

® Benlro-Deste
® Sudeste

Sul

FONTE: ABRASCE

O mercado de shopping centers da Regido Sudeste conta com 302 shoppings centers, com 8.509.802
m? de ABL.

CONCORRENTES DE MERCADO

Conforme disposi¢cdo de mercado local, os concorrentes mais influentes ao imével em andlise séo:

« Carioca Shopping: Localizado na Av. Vicente de Carvalho, 909, Vicente de Carvalho, Rio de
Janeiro, fica a aproximadamente 3.300 m do Via Brasil Shopping. Inaugurado em Maio de 2001, o
shopping possui 196 lojas distribuidas em 2 pisos. A Area Bruta Locavel (ABL) é de 46.630,00 m?,
com 6 salas de cinema. O shopping conta com 2.145 vagas de estacionamento.

FONTE: CARIOCA SHOPPING SITE E ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.

Leopoldina Shopping: Localizado na Av. Bras de Pina, 148, Penha, Rio de Janeiro, fica a
aproximadamente 6.600 m do Via Brasil Shopping. Inaugurado em Dezembro de 2000, o shopping
possui 91 lojas distribuidas em 5 pisos. A Area Bruta Locavel (ABL) é de 6.500,00 m2. O shopping
conta com 122 vagas de estacionamento.

FONTE: LEOPOLDINA SHOPPING SITE E ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.

Shopping Unigranrio: Localizado na rua Professor José de Souza Herdy, 1.216, Jardim 25 de
Agosto, Duque de Caxias / RJ, fica a aproximadamente 7.300 m do Via Brasil Shopping. O
shopping possui 82 lojas distribuidas em 3 pisos. A Area Bruta Locavel (ABL) é de 6.000,00 m2. O
shopping conta com 250 vagas de estacionamento.

FONTE: SHOPPING UNIGRANRIO SITE E ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.
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« Madureira Shopping: Localizado na Estrada do Portela, 222, Madureira, Rio de Janeiro / RJ, fica a
aproximadamente 7.700m do Via Brasil Shopping. O shopping possui 169 lojas distribuidas em 7

pisos. A Area Bruta Locavel (ABL) é de 37.000,00 m2. O shopping conta com 600 vagas de

estacionamento.

FONTE: MADUREIRA SHOPPING SITE E ABRASCE; CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY.

NOVO ESTOQUE

De acordo com informagdes obtidas no site da ABRASCE, até o momento, em 2017 foram
inaugurados 07 shopping centers e existem atualmente 33 centros comerciais em construcao no Brasil
com inauguragao prevista até 2018, como pode ser observado na tabela seguinte:

SHOPPINGS A INAUGURADOS EM 2017

Shopping Cidade UF ABL (m?) Inauguracéao
Shopping Itaquaquecetuba SP 29.719 25 abril
Shopping Peixoto Itabaiana SE 16,110 08 junho
Aparecida Shopping Aparecida de Goiania GO 24.000 27 junho
Jardim Pamplona Shopping Séao Paulo SP 10.754 27 julho
Praca Nova Santa Maria Santa Maria RS 22.235 01 setembro
DF Plaza Brasilia DF 12.000 19 setembro
Cocais Shopping Timon MA 14.427 19 setembro
7 129.135

FONTE ABRASCE (MES DE REFERENCA OUTUBRO/2017)

SHOPPINGS A INAUGURAR EM 2017 /2018

Shopping Cidade UF ABL (m?) Inauguracédo
Shopping Franco da Rocha Franco da Rocha SP 7.400 Setembro 2017
Golden Shopping Calhau Sé&o Luis MA 25174 Setembro 2017
Republica Street Mall Goiania GO 5.470 Setembro 2017
North Shopping Votuporanga Votuporanga SP 19.554 Novembro 2017
Boulevard Shopping Vitéria da Vitéria da Conquista BA 30.000 Novembro 2017
Conquista

Shopping Metrépole Ananindeua Ananindeua PA 47.000 Novembro 2017
Praga Uberlandia Outlet Uberlandia MG 35.100 Novembro 2017
Porto Belo Outlet Premium Porto Belo SC 25.000 Novembro 2017
ParkShoppingCanoas Canoas RS 48.000 Novembro 2017
Parica Shopping Paragominas PB 18.000 Dezembro 2017
Piaui Shopping Center Picos PI 25.000 Dezembro 2017
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Costa Oeste Shopping Toledo PR 18,900 Janeiro 2018
Garanhuns Garden Shopping Guaranhus PE 23,136 Janeiro 2018
Guarapuava Garden Shopping Guarapuava PR 21,337 Janeiro 2018
Aracaju Parque Shopping Aracaju SE 25.900 Margo 2018
Passo Fundo Shopping Passo Fundo RS 30.000 Margo 2018
Patteo Olinda Shopping Olinda PE 51.581 Abril 2018
Shopping Cidade dos Lagos Guarapuava PR 21,600 Abril 2018
Jockey Plaza Shopping Curitiba PR 60,000 Abril 2018
Cosmopolitano Shopping Sao Paulo SP, 44,108 Abril 2018
Camara Shopping Camaragibe PE 34.000 Abril 2018
Praca Alvorada Shopping Center Alvorada RS 27.685 Abril 2018
Shopping Dutra Mesquita RJ 50.000 Abril 2018
Shopping Center Nagdes Trés Lagoas Trés Lagoas MS 16.000 Abril 2018
Patos Shopping Patos PB 18,600 Abril 2018
Umuarama Shopping Umuarama PR 24,400 Julho 2018
Praga Taquaral Shopping Center Piracicaba SP 29,735 Setembro 2018
Shopping Park Sul Volta Redonda RJ 33.000 Dezembro 2018
Shopping Modelo Castanhal PA 20,000 Dezembro 2018
Estagao Jardim Shopping Séo Paulo SP 31,000 Dezembro 2018
| Fashion Outlet Santa Catarina Sao José dos Pinhais sC 30.000 Dezembro 2018
Shopping Estagéo Cuiaba Cuiaba MT 43.000 Dezembro 2018
América Shopping Goiania GO 18.000 Dezembro 2018
88 953,864

FONTE ABRASCE (MES DE REFERENCA OUTUBRO/2017)
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PROCESSO DE AVALIACAO

METODOLOGIA

O Método adotado na presente avaliacdo foi o Método de Capitalizagdo da Renda com base no Fluxo
de Caixa Descontado, que estima o valor presente a uma taxa de desconto apropriada.

MODELO DE ANALISE

O modelo de analise utilizado na avaliagéo foi o Fluxo de Caixa Descontado - Discounted Cash Flow
(DCF) - que contempla o Ciclo Operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de
exploragdo do empreendimento. As projegdes usualmente se dividem em 2 partes:

« Periodo de projecédo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condigdes de previsibilidade, normalmente estabelecida’em 10 anos; e

» Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este fluxo de caixa futuro
de longo prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projegéo
explicita.

O modelo de andlise considera a apuragao dos resultados do empreendimento antes dos impostos.

Para a determinagéo do valor de mercado do imével foi criado um fluxo de caixa para o periodo de

projecéo de 10 anos.

PREMISSAS BASICAS

Na avaliagdo do Shopping, adotamos algumas premissas basicas, as quais nortearam as analises
para conclusao do valor de mercado do empreendimento. N6s assumimos que um periodo de 10 anos
seja suficiente e realista para determinar o valor de venda deste tipo de imével. Embora este tipo de
ativo tenha uma vida util maior, uma analise de investimento torna-se mais significativa se limitada a
um periodo de tempo consideravelmente menor do que a vida util econémica real, porém, longo o
suficiente para um investidor em potencial.

As receitas e despesas que um investidor iria incorrer neste tipo de investimento variam durante o
periodo de tempo analisado. Os pardmetros que nortearam as projec¢des das receitas liquidas
operacionais futuras foram baseados em informagdes fornecidas pelo cliente e pelas praticas atuais
do mercado de shopping centers no Brasil. A seguir mencionaremos as principais premissas
adotadas:

« Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagéo parcial,
em nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra
analise. A publicagado ou divulgacéo deste Laudo ndo sera permitida sem autorizagdo formal por
escrito da empresa emissora, Cushman & Wakefield. A menos que indicado no acordo firmado
entre Contratante e Cushman & Wakefield, este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso
interno da empresa Contratante e aos propositos para os quais foi elaborado. Em havendo
permisséo de divulgacdo, esta devera obedecer a obrigatoriedade de divulgacéo do laudo em sua
integralidade, também nas reprodugdes de qualquer informacéo a fonte devera sempre ser citada,
sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos direitos autorais;

» Consideramos que a conjuntura econémica do pais ndo sofrera alteragdes significativas no
periodo;
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» O potencial de vendas do shopping foi arbitrado com base nas projecées futuras apresentadas,
adequando-as na forma de analise da C&W;,

¢ A avaliagao foi realizada com base nas informagdes fornecidas pelo cliente através de estudo de
desenvolvimento apresentado. Nas premissas foram considerados os parametros apontados pelo
cliente, ajustados as projecdes estruturadas pela Cushman & Wakefield;

» Para os calculos dos valores consideramos que as areas informadas pelo cliente e/ou pela
administragdo do empreendimento sdo legitimas e que correspondam a atual realidade do imével;

» Realizamos a analise de uma pequena amostragem dos contratos de locagao vigentes, de modo
a verificar a compatibilidade das clausulas existentes em relagéo a praticas usualmente adotadas
para a locagao de lojas e espagos em shopping centers. Consideramos que os nimeros
fornecidos de alugueis pelo cliente em tabela de Excel veridicos; “Due diligence” sobre a planilha
“rent roll” e as respectivas informagées contratuais apontadas no mesmo, fornecido através do
cliente e/ou da administradora da propriedade, ndo faz parte do escopo deste trabalho;

« Os valores estimados para as despesas operacionais necessarios para a exploragdo econémica
do imével foram obtidos com base em relatérios disponibilizados pelo cliente e pelo administrador
do shopping center. As projecdes para estas despesas apontadas na avaliagéo, estao
condizentes com os dados histéricos operacionais referentes ao desenvolvimento das atividades
do Shopping Center;

» Nao consideramos para efeito de avaliagdo no fluxo de caixa operacionais do empreendimento o
efeito da tributagéo de PIS/COFINS (avaliagdo para Fundo Imobiliario), do imposto de renda e
demais tributos;

No célculo do valor de compra/venda do imével em referéncia, foram consideradas apenas as
areas brutas locaveis, conforme item “Descricdo da Propriedade”;

» Ressaltamos que os valores determinados na avaliagéo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um numero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imével,
numa data de referéncia, dentro das condigoes vigentes de mercado.

» Nao consideramos futuras expansées ou revitalizagdes que possam influenciar na operacéo do
shopping center;

« A avaliagdo admitiu que ndo ha dividas em aberto de competéncia de meses anteriores de
responsabilidade dos proprietérios, que caso sejam levantadas através de auditoria especifica
deverado ser descontadas dos valores arbitrados neste relatério;

Classificamos as lojas do mix do shopping de acordo com critérios definidos pela Cushman &
Wakefield, utilizando-se como referéncia o grupo de atividade do quadro de locagéo fornecido
pelo cliente;

« Consideramos que a operagao do shopping sera realizada por administradores especializados,
que administrardo o empreendimento profissionalmente, aproveitando todo o potencial de
mercado, gerando assim os resultados operacionais que proporcionardo o retorno do capital
investido;

» E importante ressaltar que este relatério é formado por estimativas e projegdes estruturadas pela
C&W em um modelo de andlise econémico-financeira, baseada em dados fornecidos pela atual
administradora do empreendimento, além de levantamentos de mercado efetuados por nossa
equipe técnica a respeito da provavel performance futura do empreendimento. Estes
demonstrativos, estimativas e projecdes refletem significativamente premissas e julgamentos em
relacdo aos futuros resultados esperados, incluindo pressupostos do plano de operagéo, da
conjuntura econémica, entre outras premissas das quais dependem os resultados projetados;
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Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sao fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagdes e ndo representam um numero exato e
sim o valor mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente o imével,
numa data de referéncia, dentro das condigbes vigentes de mercado;

Conforme informado pela BR MALLS PARTICIPAGOES S.A. utilizamos para a Taxa de
Administracéo 2,0% sobre o resultado liquido operacional, expurgando do calculo a
inadimpléncia irrecuperavel;

Na avaliagao foi considerado comissao de venda sobre o ativo a 3,5% sobre o resultado
operacional liquido do 11° ano do fluxo de caixa projetado que serve de base para o calculo
da perpetuidade;

Este relatério foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, para fins de registro na CVM — Comissao de Valores Mobiliarios — visando a
Oferta Publica Primaria de Cotas do Fll (“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na
Instrugdo CVM n° 472/08.

Nao consideramos para efeito de avaliagao no fluxo de caixa operacionais do
empreendimento o efeito da tributacdo de PIS/COFINS (avaliagdo para Fundo Imobiliario),
do imposto de renda e demais tributos;

O fluxo de caixa projetado se inicia em 1 de Janeiro de 2018;

Consideramos que a situagao financeira/operacional do Shopping nao sofrera qualquer
variagao no periodo entre a data do relatério e a data da avaliagao;

O resultado de valor de mercado para compral/venda apresentado neste relatério reflete
100% do Shopping;

Realizamos vistoria no imével para conhecermos o ativo e efetuarmos levantamento
fotografico da atual situagdo operacional do shopping center. Nao realizamos diligencias a
propriedade do tipo estruturais, documentais, etc.;

Este laudo de avaliagdo foi elaborado em consonancia com as exigéncias da Instrugdo CVM
n°® 472/08;

A Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. nao mantém relagao de trabalho ou de
subordinagdo com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e

A Cushman & Wakefield Negocios Imobiliarios Ltda. ndo possui quaisquer cotas da MALLS
BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CENARIO ADOTADO

PERIODO DE'ANALISE

Na avaliagao foi utilizado o periodo de analise de 10 anos com o fluxo de caixa projetado, comegando
em Janeiro de 2018, distribuicdo mensal, refletindo o desempenho do empreendimento. Prevé a
inclusdo de todos os contratos, renovacdes, descontos e reajustes, loja a loja, més a més.
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FLUXO DE CAIXA ANTES DE DIVIDAS E IMPOSTOS

30.000.000 -

25.000.000 -

20.000.000 -
15.000.000 -
10.000.000
5.000.000 -

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7, Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY:

RECEITA DE ALUGUEL MINIMO

A receita de aluguel minimo projetada € de R$ 14.537.217,00 para o 1° ano do fluxo de caixa
projetado. O crescimento real da receita de aluguel minimo compreende 1,0% ao ano, a partir do 2°
ano, em diante, durante o fluxo de caixa projetado.

RECEITA DE ALUGUEL MINI
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FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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DESCONTOS DE ALUGUEL

Os descontos de aluguel projetado é de (R$ 1.000.000,00) no 1° ano, (R$ 750.000,00) no 2° ano, (R$
500.000,00) ao ano, do 3° ano do fluxo de caixa projetado em diante. O crescimento real compreende
1,0% ao ano, do 2° ano em diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado.

DESCONTOS DE ALUGUEL

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano 10y,Ano 11

(200.000) -

(400.000)

(600.000) -

(800.000)

(1.000.000)

(1.200.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

ALUGUEL PERCENTUAL

Conforme o histérico da “performance” do shopping, projetamos o valor de R$ 2.060.000,00 no 1° ano,
R$ 2.121.800,00 no 2° ano, R$ 2.185.454,00 do 3° ano do fluxo do caixa projetado em diante. O
crescimento real compreende 1,0% ao ano, do 2° ano em diante, durante o periodo do fluxo de caixa
projetado.
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

ALUGUEL PERCENTU

2.500.000

2.400.000

2.300.000

2.200.000

2.100.000

2.000.000

1.900.000

1.800.000

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7, Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

RECEITA DE MALL & MERCHANDISING

Projetamos o valor de R$ 2.333.980,00 no 1° ano, R$ 2.404.000,00 no 2° ano, R$ 2.476.120,00 do 3°
ano do fluxo do caixa projetado em diante. O crescimento real compreende 1,0% ao ano, do 2° ano
em diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado.

RECEITA DE MALL & MERCHANDISING

2.800.000

2.700.000

2.600.000

2.500.000

2.400.000

2.300.000

2.200.000

2.100:000

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

CDU — CESSAO DE DIREITO DE USO

Estimamos o recebimento de CDU — Cess&o de Direito de Uso dos contratos de locagdo em R$
500.000,00 ao ano, durante o periodo do fluxo de caixa projetado. O crescimento real compreende
1,0% ao ano, do 2° ano em diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado.

CDU - CESSAO DE DIREITO DE USO

560.000

550.000

540.000

530.000

520.000

510.000

500.000

490.000

480.000

470.000

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5S Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

RECEITA DE ESTACIONAMENTO

O receita de estacionamento projetado corresponde a R$ 4.120.000,00 no 1° ano, R$ 4.508.825,00 no

2° ano, R$ 4.917.271,00 no 3° ano e R$ 5.463.635,00 do 4° ano do fluxo do caixa projetado em diante.

O crescimento real compreende 1,0% ao ano, do 2° ano em diante, durante o periodo do fluxo de
caixa projetado.
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

RECEITA DE ESTACIONAMENTO

7.000.000 A
6.000.000 A
5.000.000
4.000.000 -
3.000.000 4
2.000.000 A

1.000.000 A

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7, Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

VACANCIA FINANCEIRA

Admitimos o nivel de vacancia financeira ao percentual da receita de aluguel equivalente a 20,00% ao
ano do 1° ao 3° ano, 19,00% no 4° ano, 18,00% no 5° ano, 17,00% no 6° ano, 16,00% no 7° ano,
15,00% no 8° ano, 14,00% no 9° ano, 13,00% no 10° ano, 12,00% no 11° ano, 11,00% no 12° ano e
10,00% ao ano, do 13° ano em diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado (excluindo lojas
ancoras, lazer e cinema).

VACANCIA FINANCEIRA

Ano1 Ano2  Ano3 Ang4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano% Ano10 Ano 11

(500.000) |

(1.000.000)

(1.500.000)

(2.000.000) |

(2:500.000)

(3.000.000)

(3.500.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INADIMPLENCIA IRRECUPERAVEL

Admitimos o nivel de inadimpléncia irrecuperavel ao percentual da receita de aluguel equivalente a
25,00% no 1° ano, 20,0% no 2° ano, 15,00% no 3° ano, 12,50% no 4° ano, 10,00% no 5° ano, 9,00%
no 6° ano, 8,00% no 7° ano, 7,00% no 8° ano, 6,00% no 9° ano e 5,00% ao ano, do 10° ano em
diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado (excluindo lojas ancoras, lazer e cinema).

INADIMPLENCIA IRRECUPERAVEL

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 AnoS5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 "Ano 10 “Ano 11

(500.000)

(1.000.000)

(1.500.000) -

(2.000.000)

(2.500.000)

(3.000.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

TAXA DE ADMINISTRAGAO

Para a despesa com taxa de administraga@o, n6s consideramos 3,00% sobre o resultado liquido
operacional, expurgando a inadimpléncia irrecuperavel.

TAXA DE ADMINISTRAGAO

Ano1 Ano2 Ano3 “Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

(100.000)
{200 000) 1
(300°000), -
(400.000) -

(500.000) -

(600.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

CAM — DESPESAS CONDOMINIAIS

Para os encargos com lojas vagas (CAM — Despesas Condominiais), projetamos o valor de (R$
3.000.000,00) no 1° ano, (R$ 2.500.000,00) no 2° ano, (R$ 2.000.000,00), no 3° ano e (R$
1.500.000,00) do 4° ano do fluxo de caixa projetado em diante. O crescimento real compreende 0,5%
ao ano, do 2° ano em diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado.

CAM — DESPESAS CONDOMINIAIS

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 AnoS5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 "Ano 10 “Ano 11

(500.000) |

(1.000.000) |

(1.500.000)

(2.000.000)

(2.500.000)

(3.000.000)

(3.500.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

FUNDO DE PROMOGOES

Trata-se das despesas com a promogao do Shopping Center. Nesta avaliagcdo consideramos o valor
de (R$ 600.000,00) ao ano, durante o fluxo de caixa descontado. O crescimento real compreende
0,5% ao ano, do 2° ano em diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado.
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

FUNDO DE PROMOCO

Year1 Year2 Year3 Year4 Year5 Year6 Year7 Year8 Year9 Year10 Year 11

(100.000)
(200.000)
(300.000)
(400.000)
(500.000)

(600.000)

(700.000)
FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

COMISSAO SOBRE LOCAGAO

A despesa com comissédo e locagao foi projetada em 1,0% do aluguel minimo (e seus crescimentos
reais de aluguel) durante o periodo do fluxo de caixa projetado

COMISSAO SOBRE LOCACAO

Ano1 Ang2  Ano3 Ano4 Ano5  Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

(50.000)
(100.000)
(150.000)
(200.000). -
(250.000) -
(300.000) -

(350.000) -

(400.000) 1

(450.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

DESPESAS DE ESTACIONAMENTO

Neste item foram consideradas as despesas referentes ao estacionamento. Foi projetado o percentual
de 16% sobre a receita de estacionamento durante todo o fluxo de caixa projetado.

DESPESAS DE ESTACIONAMENTO

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9% _Ano10 Ano 11

(200.000)

(400.000)

(600.000)

(800.000)

(1.000.000) |

(1.200.000)

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

OUTRAS DESPESAS NAO REEMBOLSAVEIS

Neste item foram consideradas todas as despesas ndo apontadas nos itens anteriores. As outras
despesas foram dimensionadas & projegéo de (R$ 500.000,00) no 1° ano, (R$450.000,00) no 2° ano e
(R$400.000,00) do 3° ano do fluxo de caixa projetado em diante. O crescimento real compreende
0,5% ao ano, do 2° ano em diante, durante o periodo do fluxo de caixa projetado.

OUTRAS DESPESAS NAO REEMBOLSAVEIS

Ano1 Ano2 Ano3 " Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

(100.000) -
(200.000) -

(300.000) -

(400.000) -

(500.000) -

(600.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

ISS — SOBRE A RECEITA DE ESTACIONAMENTO

Para o ISS consideramos o valor de percentual de 5,0% sobre a receita de estacionamento.

ISS SOBRE RECEITA DE ESTACIONAMENTO

Ano1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

(50.000)
(100.000) A
(150.000) -
(200.000) -
(250.000)

(300.000) 1

(350.000) -

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

FRA — FUNDO DE REPOSICAO DE ATIVOS

A fim de sustentar as projegées de crescimento estabelecidas e para defender o “market share” do
Shopping Center, em reaga@o aos competidores, projetamos o reinvestimento, ou seja, o fundo de
reposigao de ativos. Para esta despesa (n&o operacional), consideramos o percentual de 1,5% sobre
a receita bruta efetiva.

FRA — FUNDO DE REPOSICAO DE ATIVOS

Ano1 Ano2 Ano3 ¢ Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano10 Ano 11

(50.000Y 4
(100.000)
(150.000)\1
(200.000) 1
(250.000) 1
(300.000), 1
(350.000)
(400.000)
(450.000)
(500.000)

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

INFLACAO

Na analise do empreendimento ndo foi considerada a taxa de inflagéo.

TAXA DE DESCONTO

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do
imével reflete o perfil de risco do:

« Ambiente Externo: das condigdes atuais do mercado de shopping centers no Brasil e na Area de
Influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do pais; e

* Ambiente Interno: das condi¢cdes de operagéo e desempenho do shopping e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

A taxa de desconto, conhecida também como custo médio ponderado do capital (WACC), equivale-se
ao Custo de Oportunidade da Empresa e é composto por Capital Préprio e Capital de Terceiros.

“O custo de oportunidade do capital préprio ou, simplesmente, custo de capital préprio é o retorno
esperado pelos acionistas pela utilizagado de seus recursos na empresa” (Ross, 669)

Considerando o cenario econémico atual mundial e do pais, além da analise do risco especifico do
empreendimento, nés estimamos a taxa de desconto real em 10,75% ao ano. Para o periodo de
exaustdo do empreendimento, nés estimamos a taxa de capitalizagdo em 9,25% ao ano.

Abaixo demonstramos a composigao das taxas de desconto utilizadas:

TAXAS DE DESCONTO UTILIZADAS (%)

COMPONENTES OPERACAO EXAUSTAO
Taxa Livre de Risco 4,63% 4,63%
Spread Risco Empreendimento 6,12% 4,62%
Inflagéo 0,00% 0,00%

FONTE: (*) RENTABILIDADE DO TESOURO DIRETO (IPCA+ 2024 - NTN-B PRINCIPAL 150824) — POSICAO EM 19/10/2017

O “spread” de risco do empreendimento é composto por variaveis especificas do mercado de
shoppings centers. Na composigdo do “spread” foram considerados componentes como localizagéo,
concorréncia de mercado, segmento da operagéo, classificagao social e econémica do mercado
consumidor, composicao do tenant mix, performance do administrador da operagdo, dominancia de
area bruta locavel e o desempenho historico operacional.

EXPANSAQ

Consideramos no presente estudo a projegdo do desempenho do shopping no seu estado atual, sem
a influéncia de futuras expansoes.
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RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

ANALISE DE DESVIOS PARA ALTERAGCOES NO CENARIO ESPERADO

A analise de desvios foi efetuada através de variagdes de cenarios com simulagdes de alteragdes da
taxa de desconto e taxa de capitalizagéo na exaustdo (Yield), retratando desta forma um intervalo de
resultados possiveis nestas hipéteses alternativas. Projetando-se estas alteragdes nas variaveis mais
significativas, obtivemos as seguintes alteragdes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE

TAXA DE DESCONTO (%)

10,25% 10,75% 11,25% 1,75% 12,25%
8.25% R$251.106.25 R$242.918.67 R$235.08501  R$227.587.73  R$220.410.23
S 3 2 9 8 2
9 8.75% R$244.21555 R$236.334.17 R$228.791.82 R$221.571.73  R$214.658.04
< 4 5 4 0 1
<C
N
3 9.25% R$238.069.79  R$230.461.51  R$223.178.97  R$216.206.10  R$209.527.70
= 5 5 3 1 9
o
S 9.75% R$232.554.37 R$225.191.18 R$218.141.80 R$211.390.79  R$204.923.56
u 0 0 0 3 4
g 10.25%  R$227.577.03 R$220.435.02 R$213596.05 R$207.04527 R$200.768.60
= 5 3 7 1 5

FONTE: CUSHMAN & WAKEFIELD — VALUATION & ADVISORY

O valor de mercado para compra / venda do Via Brasil Shopping conforme cenarios projetados, esta
inserido no intervalo de valor entre R$ 200,7 milhdes e R$ 251,5 milhdes.

MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CUSHMAN & WAKEFIELD 54

366



RELATORIO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

CONCLUSAO FINAL DE VALOR

Considerando-se as caracteristicas fisicas do imovel conforme informagdes fornecidas, as tendéncias e praticas
do mercado imobilidrio na regido na qual se insere o imével, os riscos e premissas apresentados. Concluimos o
valor de mercado para compra/venda do imével Via Brasil Shopping situado na Rua Itapera, 500, Iraja, Cidade
e Estado do Rio de Janeiro na data de 19 de Outubro de 2017, em:

VALOR DE MERCADO PARA COMPRA/VENDA (31 de Dezembro de 2017):

R$ 223.178.973,00
(DUZENTOS E VINTE E TRES MILHOES E CENTO E SETENTA E OITO MIL E NOVECENTOS E SETENTA E
TRES REAIS).

NOTAS:

Este relatorio foi elaborado para MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, para fins
de registro na CVM — Comissao de Valores Mobiliarios — visando a Oferta Publica Primaria de Cotas do FlI
(“Oferta”), atendendo as normas estabelecidas na Instrugdo CVM n° 472/08.

A Cushman & Wakefield Negdcios Imobilidrios Ltda. ndo mantém relacéo de trabalho ou de subordinagéo com
as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador; e

A Cushman & Wakefield Negécios Imobiliarios Ltda. ndo possui quaisquer cotas da MALLS BRASIL PLURAL
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

we & #,

Danilo Barbosa Alan Constantino

Consultor, Valuation & Advisory Consultor Sénior, Valuation & Advisory
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

Mauricio Itagyba, CREA, MRICS, Rogério Cerreti, CAU, MRICS, RICS
RICS, Registered Valuer Registered Valuer

Gerente Sénior, Valuation & Advisory Diretor, Valuation & Advisory

CREA: n° 5061069994 CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

VISTA DA FACHADA DO SHOPPING
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ASPECTOS DO MALL
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ASPECTOS DO MALL

ASPECTOS DO MALL
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ASPECTOS DOS ELEVADORES
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ASPECTOS DO CINEMA
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ASPECTOS DA CIRCULAGAO VERTICAL
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ANEXO | - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

ASPECTOS DO TERRAGCO

ASPECTOS DAS DOCAS
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ANEXO Il - FLUXO DE CAIXA PROJETADO ANUAL
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ANEXO Il - FLUXO DE CAIXA PROJETADO ANUAL

Descontos
Aluguel Percentual

Cbu

Outras receitas

Vacéncia Financeira

Receita Bruta Efetiva

Fundo de Promogoes

Outras Despesas
PIS/COFINS

Resultado Liquido

CAPEX

& Impostos

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8
Para o termino dos anos em: Dez-2018  Dez-2019  Dez-2020  Dez-2021 Dez-2022  Dez-2023 Dez-2024 - Dez-2025
Potencial da Receita Bruta
Base de Contratos de Locagéo 14.537.217 16.912.254 19.281.464 20.808.203 20.951.818 21.121.578 21.278.918 21.424.455
Receita de Aluguel Minimo 14.537.217 16.912.254 19.281.464 20.808.203 20.951.818 21.121.578 21.278.918 21.424.455
Ajustes e Crescimentos Reais 47.719 180.917 333.485 360.389 447.361 459.743 511.332 576.596
(1.000.000) (757.500)  (510.050)  (515.150)  (520.302)  (525.505)  (530.760)  (536.068)
2.060.000 2.143.018 2.229.382 2.251.675 2.274.192 2.296.934 2.319.903  2.343.102
Receita de Mall & Merchandising 2.333.980 2.428.040 2525800 2.551.149 2.576.660 2.602.427 2.628.451 2.654.736
500.000 505.000 510.050 515.150 520.302 525.505 530.760 536.068
Receita de Estacionamento 4.120.000 4.553.913 5.016.108 5.629.189  5.685.480 « 5.742.335 5.799.759 = 5.857.756
Total Potencial da Receita Bruta 22.598.916 25.965.642 29.386.329 31.600.605 31.985.511 32.223.017 32.538.363 32.856.645
(2.054.568) (2.529.429) (3.003.271) (3.125.620) (2.973.229) (2.836.909) (2.695.207) (2.548.587)
Inadimpléncia Irrecuperavel (2.568.210) (2.529.429) (2.252.453) (2.056.329)  (1.651.794) (1.501.893) (1.347.603) (1.189.340)
17.976.138 20.906.784 24.130.605 26.418.656 27.310.488 27.884.215 28.495.553 29.118.718
Despesas Operacionais
Taxa de Administragao (302.613)  (367.474)  (433.400) (481.244) = (490.273)  (498.064)  (506.497)  (515.080)
CAM - Custos Condominiais (3.000.000) (2.512.500) (2.020.050) (1.522.613) (1.530.226) (1.537.877) (1.545.566) (1.553.294)
(600.000)  (603.000)  (606.015)  (609.045)  (612.090)  (615.151)  (618.227)  (621.318)
Comiss&o Sobre Locagéo (145.849)  (170.932)  (196.149)  (211.686)  (213.992) (215.813)  (217.903)  (220.011)
Despesa de Estacionamento (659.200)  (728.626)  (802.577) (900.670) (909.677)  (918.774)  (927.961)  (937.241)
(500.000)  (452.250)  (404.010)  (406.030)  (408.060)  (410.101)  (412.151)  (414.212)
ISS Sobre Receita de Estaciona (206.000)  (227.696)  (250.805)  (281.459)  (284.274)  (287.117)  (289.988)  (292.888)
Total Despesas Operacionais (5.413.662) (5.062.478) (4.713.006) (4.412.747) (4.448.592) (4.482.897) (4.518.293) (4.554.044)
12.562.476 15.844.306 19.417.599 22.005.909 22.861.896 23.401.318 23.977.260 24.564.674
Locagoes & Custos de Capital
FRA - Fundo de Reposigéo de Ativos (269.642) (313.602) (361.959) (396.280) (409.657) (418.263) (427.433) (436.781)
Total Locagdes & Custos de Capital ~ (269.642)  (313.602)  (361.959) (396.280)  (409.657) (418.263) (427.433)  (436.781)
Fluxo de Caixa Antes de Dividas 12.292.834 15.530.704 19.055.640 21.609.629 22.452.239 22.983.055 23.549.827 24.127.893
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Ano 9
Dez-2026

21.585.241

21.585.241
610.359
(541.428)
2.366.534
2.681.283
541.428
5.916.334

33.159.751
(2.401.191)
(1.029.082)

29.729.478

(523.380)
(1.561.061)
(624.424)
(221.956)
(946.613)
(416.283)

(295.817)
(4.589.534)

25.139.944

(445.942)
(445.942)

24.694.002

Ano 10
Dez-2027

21.644.065

21.644.065
758.417
(546.843)
2.390.199
2.708.096
546.843
5.975.497

33.476.274
(2.237.324)
(860.509)

30.378.441

(532.260)
(1.568.866)
(627.546)
(224.025)
(956.080)
(418.364)

(298.775)
(4.625.916)

25.752.525

(455.677)
(455.677)

25.296.848

Ano 11
Dez-2028

21.913.238

21.913.238
659.981
(552.311)
2.414.101
2.735.177
552,311
6.035.252

33.757.749
(2.088.384)
(870.160)

30.799.205

(540.164)
(1.576.710)
(630.684)
(225.732)
(965.640)
(420.456)

(301.763)
(4.661.149)

26.138.056

(461.988)
(461.988)

25.676.068
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DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03

GERAGAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo devidamente autorizada pela
Comissido de Valores Mobiliarios (“CYM”) a administrar fundos de investimento, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praga XV de Novembro, n° 20 - 12° andar, Grupo
1.201-B, Centro - CEP 20010-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n* 27.652.684/0001-62, neste ato
representado na forma de seu Estatuto Social (“Administrador”) do MALLS BRASIL PLURAL FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), o qual realizara a sua 1? oferta publica de distribuicao
priméria de cotas (“Oferta”), cujo pedido de registro esta sob analise da CVM, vem, nos termos do

artigo 56 da Instrucdo da CVM n°® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao
CVM n° 400/03”), expor e declarar o quanto segue.

O Administrador declara que:

(1) o prospecto preliminar da Oferta contém (“Prospecto Preliminar”), e o prospecto definitivo

(“Prospecto Definitivo”) contera, na sua data de divulgacéo, as informacdes relevantes necessarias
ao conhecimento pelos investidores da Oferta e do Fundo, suas atividades, os riscos inerentes a sua
atividade e quaisquer outras informacoes relevantes;

(i)  as informacdes prestadas no Prospecto Preliminar sao, e as informacoes prestadas no
Prospecto Definitivo serao, bem come aquelas fornecidas ao mercado durante todo o periodo da
Oferta, verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisao fundamentada a respeito da Oferta;

(i)  as informagoes prestadas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo e/ou que venham a
integrar o Prospecto Preliminar sao, e aquelas que venham a integrar o Prospecto Definitivo serao,
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta;

(iv) o Prospecto Preliminar foi, e o Prospecto Definitivo sera, elaborado de acordo com as normas
pertinentes, incluindo, mas nao se limitando, a Instrucao CVM n® 400/03;

(v) as informagdes prestadas no Estudo de Viabilidade constante como anexo ao Prospecto
Preliminar sdo, e as informacoes do referido documento constante como anexo ao Prospecto
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Definitivo serdo, suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de deciséo fundamentada a
respeito da Oferta; e

(vi) & responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagoes
prestadas por ocasiao do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

Sao Paulo - SP, 26 de Outubro de 2017.

GERAGCAO FUTURO CORRETORA DE

C{BMQW%&»D&WOEQQ%L

ORES S.A.

Nome:

. EVANDRO PEREIRA :
Cargo: DIRETOR Cargo:

Nome:

Ana Clara Rodrigues
Diretora
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ANEXO III

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER

383



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

384



DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER
PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

GERAGAO FUTURO CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, na Rua Candelaria, n® 65, Conjunto 1701 e 1702, Centro, CEP 20091-020, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-62, neste ato representada nos termos de seu Estatuto Social,
na qualidade de instituicdo intermediaria lider (“Coordenador Lider”) da oferta publica de
distribuicio priméaria de cotas da 1* emissdo do MALLS BRASIL PLURAL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Fundo” e “Oferta”, respectivamente), administrado pela GERAGAO FUTURO
CORRETORA DE VALORES S.A., acima qualificada (“Administrador”), cujo pedido de registro esta
sob analise da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”), vem, nos termos do artigo 56 da Instrucéo da
CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucao CVM n°® 400/03"), expor e
declarar o quanto segue:

(A) O Fundo e o Coordenador Lider constituiram um Gnico consultor legal para auxilia-los na
implementacao da Oferta;

(B) para a realizacio da Oferta, estd sendo efetuada auditoria juridica do Fundo, do
Administrador e do a BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS LTDA,, na qualidade de
gestor do Fundo, iniciada em 25 de setembro de 2017 (“Auditoria”), a qual prosseguira até a
divulgacao do “Prospecto Definitivo da Oferta Piblica da Primeira Emissdo de Cotas do Malls
Brasil Plural Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Prospecto Definitivo”, sendo que a
definicdo de Prospecto Definitivo engloba todos os seus anexos e documentos a ele
incorporados por referéncia);

(C)  por solicitacdo do Coordenador Lider, o Fundo, representado pelo Administrador, contratou
seus auditores independentes para aplicacao dos procedimentos previstos na Norma Brasileira
de Contabilidade - CTA 23, de 15 de maio de 2015, emitida pelo Conselho Federal de
Contabilidade com relaco ao “Prospecto Preliminar da Oferta Publica da Primeira Emissdo
de Cotas do Malls Brasil Plural Fundo de Investimento Imobilidrio” ("Prospecto Preliminar”) e
ao Prospecto Definitivo, incluindo a emisséo de cartas conforto para o Coordenador Lider e os
demais coordenadores da Oferta;

PMKA 792749v_1 472n {/J/
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(D)  foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos gque consideram
relevantes para a Oferta;

(E)  além dos documentos a que se refere o item (D), acima, foram solicitados pelo Coordenador
Lider documentos e informagdes adicionais relativos ao Fundo, o Administrador e ao Gestor;

(F) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia, todos os documentos e prestado todas as informacées consideradas relevantes
sobre seus negdcios para analise do Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim de
permitir aos investidores uma tomada de decisao fundamentada sobre a Oferta; e

(G) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da
elaboracdo do Prospecto Preliminar e participardao da elaboragdo do Prospecto Definitivo,
diretamente e por meio do seu assessor legal.

0 Coordenador Lider declara que:

(i) o Prospecto Preliminar contém, e o Prospecto Definitivo contera, na sua data de divulgacao,
as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos investidores da Oferta, do Fundo, suas

atividades, os riscos inerentes & sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes;

(i1) as informacdes prestadas no Prospecto Preliminar sdo, e as informages prestadas no
Prospecto Definitivo serdo, bem como aquelas fornecidas ao mercado durante todo o periodo da
Oferta, verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

(i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que: (a) as
informagdes prestadas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo e/ou que venham a integrar
o Prospecto Preliminar e/ ou o Prospecto Definitivo sejam suficientes, permitindo aos investidores

uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta;

(iv) o Prospecto Preliminar foi, e o Prospecto Definitivo sera, elaborado de acordo com as normas
pertinentes, incluindo, mas nao se limitando, a Instrugdo CVM n® 400/03;
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(v) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia para assegurar que: (a) as
informacdes prestadas no Estudo de Viabilidade constante como anexo ao Prospecto Preliminar e/ou
ao Prospecto Definitivo sejam suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta; e

(vi) € responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes
prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

Sao Paulo, 16 de novembro de 20

AT &ij;@@w, /ﬁﬁ%apk

GERACKO UTURO CORRETORA DE VALORES S.A.

Nome: Nome:  Ana Clara Rodrigues
m— EVANDRO PEREIRA o Diretora
: DIRETOR s

e ROBHIONES, o4
S&n Paulo, 20 .48 nnmbru dr 17,
En Tesi0 2 verdetey ET
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