PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPIRA

ESTADO DE SAO PAULO
FUNDO MUNICIPAL DE APOSENTADORIA E PENSOES - F.M.A.P.

Rua Rui Barbosa. n®628 — Centro — CEP 13.974-340
ATA N.° 005/2018

ATA DE REUNIAO EXTRORDINARIA DO COMITE DE INVESTIMENTOS

Data: 21/03/2018.

Participantes: Membros Efetivos: Maria Isabel Iamarino Pizzi, Marcia de Kaitia
Francesquini Miquilini e Celso Tadeu Pelizer

Membros Supleﬁtes: Marlene da Silva Lima Rafaelli e Alberto Foraciepe Neto

As nove horas do dia vinte e um do més de mar¢o de dois mil e dezoito, atendendo a
convocagdo pela Gestora de Investimentos, Sra. Maria Isabel Iamarino Pizzi, reuniram-se
os membros do Comité abaixo assinados para reunidio extraordiniria do Comité de
Investimentos do FMAP. Dando inicio aos trabalhos, a Sra. Isabel agradeceu a presenca
dos demais e disse que a presente reunido foi marcada para as seguintes deliberacdes: A
realocagdo dos Investimentos no valor de R$ 2.000.000,00 do Fundo Caixa FI Mega Ref.
DI para o Caixa Fic Brasil Gestdo Estratégia - Conta do Fundo Financeiro, aprovada e
sugerida ao Conselho Municipal de Previdéncia em reunido realizada em 16/02/2018:
Realocagéo dos Investimentos aplicados no Fundo Caixa FI Mega Ref. DI para o Fundo
Itat Institucional Locagdo Dindmica FIC RF - Conta do Fundo Capitalizado; Anélise do
Fundo Imobilidrio “La Shopping Centers Multiestratégia FIP” concluida em 19/03/2018
pela empresa de Consultoria Crédito & Mercado; e sobre a Visita do Sr. Jalio Alves
Bittencourt, Operador de Mesa da Geréncia Nacional de Investimentos Corporativos da
Caixa Econdmica Federal e da Sra. Andréa Capinan Scardoeli, Gerente Geral da Caixa
Economica Federal de Itapira realizada em 20/03/2018. Deliberagées: 1. Com relagdo a
realocagdo dos Investimentos no valor de R$ 2.000.000,00 do Fundo Caixa FI Mega Ref.
DI para o Caixa Fic Brasil Gestdo Estratégia - Conta do Fundo Financeiro, aprovada e
sugerida ao Conselho Municipal de Previdéncia em reunifio realizada em 16/02/2018, a
Sra. Isabel, passou aos presentes que diante dos intimeros assuntos discutidos com o
Conselho néo foi levada a sugestdo de realocagéo, portanto, ndo realizada. Decidido por
unanimidade pelos Membros deste Comité seja passada a sugestdo de realocagio para a
proxima reunido do Conselho de Previdéncia. 2. A Senhora Isabel disse que em razao da
migracdo do valor de R$ 2.000.000,00 do Fundo Itad Institucional Locagdo Dindmica Fic
RF — Conta Fundo Financeiro para fins de utilizagdo do valor na folha de pagamento dos
inativos, a exposi¢do em fundos “duration” ficou ainda mais abaixo da estratégia sugerida
na Carteira do FMAP, portanto, sugeriu a realocagdo de mais R$ 1.000.000.00 do Fundo
Caixa FI Mega Ref. DI para o Fundo Itau Institucional Locagdo Dinimica FIC RF.
Aprovado por Unanimidade; 3. Foi passado pela Sra. Isabel que a analise do Fundo
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Imobilidrio “La Shopping Centers Multiestratégia FIP” foi concluida pela empresa de
Consultoria Crédito & Mercado em 19/03/2018. Apés discutidos pelos Membros deste
Comité, foi decidido, primeiramente, em solicitar o credenciamento do
Gestor/Administrador do Fundo, visto que néo estdo credenciados no FMAP, e ainda, pela
complexidade do Fundo, em buscar mais detalhes e informagdes sobre o Fundo de
Investimento ora analisado; 4. Foi discutido sobre a visita do Sr. Julio Alves Bittencourt,
Operador de Mesa da Geréncia Nacional de Investimentos Corporativos da Caixa
Econdémica Federal e da Sra. Andréa Capinan Scardoeli, Gerente Geral da Caixa
Econdmica Federal de Itapira. Na oportunidade o Sr. Julio fez explanacdo sobre o cendrio
econdmico prospectivo, inclusive, sobre os impactos para os Investimentos com mais uma
queda da Taxa Selic; Sobre a Carteira de Investimentos do FMAP, disse que € uma Carteira
bem diversificada, entretanto, sugeriu uma menor exposi¢cdo em Fundos DI, buscando,
aumentar uma pouco mais em Fundos Multimercados. Fez também a explanagdo de dois
fundos multimercados da Caixa Economica Federal: Caixa RV 30 FI Multimercado LP e
Caixa Alocagdo Macro Fic Multimercado LP. Para o Comité foi uma explanagdo muito
proveitosa e positiva por possibilitar trocar conhecimentos e ideias na 4rea Investimentos.
Com relagdo aos Fundos apresentados, foi decidido por solicitar analise junto a empresa de
consultoria. Esgotada a pauta do dia, e ninguém mais querendo fazer uso da palavra, foi
declarada encerrada a reunido. Nada mais.

Maria Isabel Iamarino Pizzi \fi (@Zq "
— ( - 1

Marcia de Katia Francesquini Miquilini \ |

Celso Tadeu Pelizer

Pagina2 de 2



RENTABILIDADE FUNDOS CAIXA RPPS NO ANO 2018 (até 15MAR)

Fundo CNPJ Rentabilidade %INPC+6% % IPCA+6%

FIA BRASIL IBX-5C

FIA BRASIL IBOVESPA
FIA CAIXA BRASIL ETF IBOVESPA

CAIXA VALOR SMALL CAP RPPS FIC ACOES

FIC ACOES VALOR DIVIDENDOS RPPS

FI BRASIL IMAB 5 MAIS LP 10.577.503/0001-88

FIA INFRAESTRUTURA /0001-03
FIA CAIXA SMALL CAP ATIVO 15.154.220/0001-47
FI BRASIL IMAB LP 10.740.658/0001-93
4 F1C NOVO BRASIL IMAB (REDE) 10.646.895/0001-90
FIA DIVIDENDOS 05.900. 0
M CAIXA RV 30 FI MULTIMERCADOLP 03.737.188/0001-43  3,92%

1+ LP (REDE) 10.577.519/0001-S0 3,85%

FI BR IRF-M TP RF LP (REDE) 14.508.605/0001-00 3,20% 180,4% 166,8%
FI BRASIL IMA GERAL (REDE) 11.061.217/0001-28 2,94% 166,1% 153,6%
W CAIXA ALOCAGAO MACRO FIC MULTIMERCADO LP 08.070.841/0001-87 . - 155,4%

FI BRASIL IMAB 5 LP 11.060.913/0001-10 AT% 139,5%
CAIXA BRASIL GESTAO ESTRATEGICA FIC RENDA FIXA 23.215.097/0001-55 2,21% 124,7% 115,3%
FI BR IDKA IPCA 2A RF LP 14.386.926/0001-71 % 120,6% 111,5%

IPCA+6% A.A. IPCA+6% 1,92% - 100,0%
INPC+6%A.A. INPC + 6% 1,77% 100,0% -
FIA CAIXA INSTITUCIONAL BDR NIVEL | 15 000 8 o

Fl BRASIL IRF-M 1 (RPPS EST/MUNIC E PREF DO BRASIL) 0.740.670/0001-06

CAIXA JUROS E MOEDAS Fi MULTIMERCADO LP 14.120.520/0001-42
CAIXA CONSUMO FI ACOES
*ATUALIZADO ATE 15 DE MARCO DE 2018

# LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES,
LAMINA DE INFORMACOES ESSENCIAIS E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR.

g A presente oSt sl
4 RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE ﬁ A RIRIAA S
FUTURA. A‘k Malhor
# A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA DE IMPOSTOS. ANBIMA Fundos de Investiment

4 FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR,
DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITO = FGC.
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Itapira

|CARTEIRATOTAL RS 75.556.887,15 |

|CARTEIRA CAIXA RS 58.162.631,90 77%)| | POR SEGMENTO |
ENQUADRAMENTO 3.922/10 Percentuais Limite 4.604 Disponivel
Artigo 721a RS - 0,0% 100% 100,0%
Artigo 72 1 b RS 34.260.291,49 45,3% 100% 54,7%
Artigo 72 Il a RS 943.132,15 1,2% 60% 58,8%
Artigo 721V a RS 23.255.556,41 30,8% 40% 9,2% 23%
Artigo 72 VI RS - 0,0% 15% 15,0% '
Artigo 72 Vil a RS - 0,0% 5% 5,0%
Artigo 72 VIl b RS - 0,0% 5% 5,0% Renda Variavel
Artigo 72 Vil ¢ RS - 0,0% 5% 5,0% Renda Fixa
Artigo 82 1 a RS 1.568.313,74 2,1% 30% 27,9%
Artigo 82 | b RS * 0,0% 30% 30,0% v
(Artigo 82 |l a RS 13.234.912,80 17,5% 20% 2,5% 7%
Artigo B2 Il b RS - 0,0% 20% 20,0%
Artigo 82 Il RS 2.003.148,73 2,7% 10% 7.3%
Artigo 82 IV a RS - 0,0% 5% 5,0%
Artigo 82 IV b RS 291.531,83 0,4% 5% 4.6%
AL RS 75.556.887,15 99,6%
| RENDA FIXA | | RENDA VARIAVEL |
0% 0%
" AcBes
BFIDC ® Multimercado
W Titulos Privados * uFil
™ Titulos Piblicos BFIP
* Foi | de fo de 30% em crédito privado para os Fundos enguadrados no Arfigs 72 incises e V
L AGOES 1 | : "POR FATOR DE RISCO ]
25% -
0% 0%__0%. 0%
% 21%
0% o% W Infraestrutura i
u Consumo .:;: 18%
® Dividendos :';ull
mIGC 15% - i
= Ibov / 181X I
11%
= Valor 10% ‘;I‘l 10%
10% " o '
B AcDes Livre 7% il
= Small Cap “ I % o
= Imobiiidric 5% - l B 4% i
Construcdo Civil 0% = ._'._0% P _I O 0% .-___M 2 Hl.. e o o —
TSR B PR X R P
b ¥ sﬁp @"i & &F AP
% W éy"
& @;“‘ \“‘p \\Rﬁ & & bed" & f &
f& &&"
§ &\bd’
€
| POR DURATION (dias tteis) *** | | POR LIQUIDEZ **** |
W Até 2 anos = Didria
mDe 2285 anos B Até 5 anos
8 Acima de 5 ancs ® Acima de 5 anos
® Mercado Secundério
*** Duration das carteiras dos fundes, em dias Uteis **** Baseado no prazo de resgate e conversio de cotas
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- LA SHOPPING CENTERS FIP 16.685.929/0001-31

Data: 19/03/2018

Gestor e Administrador

Administragdo

O Fundo é administrado pela PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira com sede na cidade de S3o
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.900, 102 andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita
no CNPJ/MF sob o n? 00.806.535/0001-54, devidamente autorizada & prestacdo dos servicos de administracio de
carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério da CVM n@ 3.585, expedido em 2 de outubro de
1995,

Gestdo

A carteira do Fundo serd gerida pela Legatus Gestora de Recursos LTDA, sociedade limitada com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na rua Frei Caneca, 558, conjunto 903, Consolagdo, CEP 01307-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n? 20.445.967/0001-94, devidamente credenciada na CVM como administradora de carteira, de acordo com o
Ato Declaratorio CVM n2 12.007, de 3 de novembro de 2011. A carteira do Fundo tem a PLANNER CORRETORA DE
VALORES S.A., na figura de co-gestora.

Historico

Focada em shopping centers e centro de convengdes, a Legatus Asset é uma casa independente focada no
desenvolvimento e gestdo de ativos imobilidrios patrimonialista, com mais de RS 655 milhdes sob gestdo em fundos

estruturados e gestdo estratégica de ativos, e RS 101 milhdes em gestdo direta de ativos.

Fundada em maio de 2014 por sdcios atuantes no segmento, o objetivo do fundo é oferecer aos investidores uma
oportunidade diferenciada de investimento no setor, participando do upside gerado pelo ganho imobilidrio de

incorporacdo e desenvolvimento do Ativo Imobilidrio.

A Legatus desenvolveu uma metodologia criteriosa de selegdo e avaliagdo de potenciais ativos de investimento. Tem
participacdo ativa em todas as fases do negdcio, desde a origem do projeto, due dilligence, estruturacdo,

desenvolvimento, execugdo e monitoramento dos ativos e gestdo de riscos.

E composta por uma equipe de profissionais com larga experiéncia na gest3o de ativos imobiliarios:

FELIPE RODRIGUES

Graduado em Administracdo de Empresas pela Fundagdo Armando Alvares Penteado (FAAP). Mais velha membro da
terceira geragdo de uma familia investidora imobilidria, a qual decidiu aplicar os recursos oriundos da venda de seu

principal negdcio no ramo de Varejo no empreendimento de um shopping center, o Frei Caneca Shopping Center (FSC).

Crédito & Mercado - Consultoria em Investimentos - CNPJ: 11.340.009/0001-68
Rua Quinze de Novembro, 204 - 1° Andar, Centro — Santos/SP — CEP 11010-150
Contato: (13) 3878.8400/ consultoria@creditoemercado.com.br
www.creditoemercado.com.br
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Felipe Rodrigues participou ativamente de todo o processo, desde o desenvolvimento, comercializagdo e administracdo

com passagens em diversas dreas como Marketing, Auditoria, Financeiro, Legal, etc.

Socio Fundador da 5R Shoppings — uma Joint Venture com a 5R Properties, Empresa Patrimonialista do Sr. Edmundo
Rossi, acionista controlador da Raossi Residencial. Apos a conclusdo do plano de negdcios contemplando 7 shoppings
com ABL aproximada de 200.000 m2, Felipe Rodrigues dedicou-se exclusivamente na concepc¢do, desenvolvimento e
estruturacdo do Shopping Rodoanel, localizado em Carapicuiba-SP. Em cinco destes projetos foram também
desenvolvidos investimentos em outros segmentos do mercado imohilidrio tais como: hotelaria, incorporagdo vertical

comercial e residencial.

BRUNO MODESTO

Graduado em Direito pela PUC-SP, LL.M em Direito Societdrio e Mercado Financeiro e de Capitais pelo Insper, e pds
graduado em Produtos Financeiros e Gestdo de Riscos pela Fia-USP. Certificado CEA e CPA 20 pela Anbima e CGRPPS
pela Apimec. Iniciou suz carreira no setor imobilidrio em empresza de incorporacio listada em bolsa, sendo responséavel
pela gestdo de governanga corporativa, passou por drea imobilidria de escritério de advocacia renomado, e banco onde

teve sua carreira na area de operagoes estruturadas, por fim tornando-se diretor de gestora de recursos.

Experiéncias complementares em direito imobilidrio, M&A, negociagGes, estruturacdo e gestdo de fundos de
investimentos, bem como na estruturacao de produtos financeiros. Ingressou em 2009 em instituigdo financeira, como
parte do time de operacdes estruturada participando de operagdes que somam mais de RS 500 milhdes em dividas e
RS 300 milhdes em equity, principalmente em projetos no setor imobilidrio. Em 2011 ingressou em Gestora de Recursos
como Diretor Legal, Riscos e Compliance, tendo sido responsdvel pela gestdo conjunta de mais de RS 2 bilhes de

aplicados em Fundos de Renda Fixa, Participacdes e Imobiliario.

Definigdo de FIP

O Fundo de Investimento em Participactes (fundo), constituido sob a forma de condominio fechado, é uma comunhio
de recursos destinados a aquisicdo de agBes, debéntures, bénus de subscricdo, ou outros titulos e valores mobiliarios
conversiveis ou permutdveis em agdes de emissdo de companbhias, abertas ou fechadas, participando do processo
decisério da companhia investida, com efetiva influéncia na definicdo de sua politica estratégica e na sua gestdo,

notadamente atraves da indicagdo de membros do Conselho de Administragdo.

Sempre que o fundo decidir aplicar recursos em companhias que estejam, ou possam estar envolvidas em processo de
recuperacdo e reestruturagdo, sera admitida a integralizacdo de cotas em bens ou direitos, inclusive créditos, desde que
tais bens e direitos estejam vinculados ao processo de recuperagdo da sociedade investida e desde que o valor dos

mesmos esteja respaldado em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada.
A participacdo do fundo no processo decisério da companhia investida pode ocorrer:

Crédito & Mercado - Consultoria em Investimentos - CNPJ: 11.340.009/0001-68
Rua Quinze de Novembro, 204 - 1° Andar, Centro — Santos/SP — CEP 11010-150
Contato: (13) 3878.8400/ consultoria@creditoemercado.com.br
www.creditoemercado.com.br
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- pela detenc3o de agBes que integrem o respectivo bloco de controle,
- pela celebracdo de acordo de acionistas ou, ainda,

- pela celebracgdo de ajuste de natureza diversa ou adogdo de procedimento que assegure ao fundo efetiva influéncia

na defini¢do de sua politica estratégica e na sua gestdo.

Uma das vantagens do FIP € a possibilidade da empresa que ainda ndo possui um estagio e um porte que lhe permita
acessar o mercado através de oferta primaria de ac6es, mas que necessita de capital para desenvolver seus negdécios

venha captar recursos fornecidos por investidores.

Funde
Caracteristicas Gerais do Fundo
Publico Alvo: Investidores qualificados.
Tipo do Fundo: Condominio fechado, com prazo indeterminado de duracdo.
Patriménio Liquido Total: RS 107.961.767,08 (base dezembro/2017).

Valor Unitério da Cota: RS 243.037.712,10 (base dezembro/2017).

Quantidade de Quotas: 253.555,72390050 cotas (base dezembro/2017).

Taxa de Administracdo: 1,62% ao ano.

Taxa de Performance: 20% do que exceder [PCA + 8,0%.

Resgate de Cotas: Nao Havera.

Periodo de Investimento: 12 (doze) anos, contados da primeira integralizacdo de cotas.

Periodo de Desinvestimento: Até 2 anos, apds o periodo de investimento.

Meta de Rentabilidade: O objetivo do fundo é buscar, no longo prazo, a valorizacdo do capital investido, buscando a
meta de rentabilidade de 8% a.a. acrescida da variagio acumulada do (ndice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo
(“IPCA”), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IBGE”), ou seja, IPCA + 8% a.a.

Amortizacdo: As Cotas poderdo ser amortizadas a qualquer momento pelo Administrador, sob a orientacdo do Comité
de Investimentos e por ordem executada pelo Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor que cada Cota

representa relativamente ao Patrimodnio Liguido, sempre que houver desinvestimentos, de acordo com o procedimento

Crédito & Mercado - Consultoria em Investimentos - CNPJ: 11.340.009/0001-68
Rua Quinze de Novembro, 204 - 17 Andar, Centro — Santos/SP - CEP 11010-150
Contato: (13) 3878.8400/ consultoria@creditoemercado.com.br
www.creditoemercado.com.br
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que venha a ser estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas e desde que tais recursos ndo venham a ser reinvestidos,

na forma prevista neste Regulamento.

Principais Prestadores de Servi¢os do Fundo
Administrador: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
Gestor: Legatus Asset Management.

Co - gestora: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

Custédia: PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.

Auditor Independente: Grant Thornton.

Politica de Investimentos do Fundo - Politica de Investimento e de Composigio da Carteira

O Fundo realizard investimentos imobilidrios por meio da aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, podera ser realizada a vista

ou a prazo, nos termos da regulamentacdo vigente, conforme as instrugdes enviadas pelo Gestor ao Administrador.

Tendo em vista assegurar a devida protegdo dos Cotistas, o Fundo, quando da aquisicdo de quaisquer Ativos Imobilidrios
desenvolvera mecanismos especificos de seguranga para a viabilizacdo das respectivas aquisicdes, tais como: (i)
elaboragdo de auditoria juridica dos Ativos Imobilidrios em termos satisfatérios ao Administrador, ao Gestor e ao
Consultor Imobilidrio; (ii) contratacdo de empresa de avaliagdo independente especializada em avaliacdo de ativos
imobilidrios, de reconhecida reputagdo, que tenha sido indicada pelo Comité de Investimentos ao Administrador; e (iii)
aquisicdo dos Ativos Imobilidrios a valor de mercado, com base em laudo de avaliagio apresentado por avaliador

independente.

O administrador poderd adquirir ativos imobilidrios, com base nas recomendagbes fornecidas pelo Comité de

Investimentos. Os critérios de elegibilidade dos ativos sdo:

I. Os Imoveis deverdo ser terrenos urbanos, iméveis comerciais, inclusive shopping
centers, situados em qualquer localidade dentro do territdrio brasileiro;

IIl. A aquisi¢do dos Iméveis deverd ser objeto da diligéncia previsto no paragrafo acima;
1. Os Iméveis devem estar devidamente registrados nos Cartérios de Registro de Iméveis
de suas respectivas localidades, em nome do vendedor, passiveis de transferéncia para o

Fundo.

Crédito & Mercado - Consultoria em Investimentos - CNPJ: 11.340.009/0001-68
Rua Quinze de Novembro, 204 — 1° Andar, Centro — Santos/SP — CEP 11010-150
Contato: {13) 3878.8400/ consultoria@creditoemercado.com.br
www.creditoemercado.com.br
p.5



da

LA SHOPPING CENTERS FIP 16.685.929/0001-31

Data: 19/03/2018

O Gestor podera reinvestir os recursos do Fundo decorrentes da exploracdo e/ou alienacdo dos Ativos Imobilidrios,
mediante instrucdo do Comité de Investimentos, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas.
Tal reinvestimento devera se dar necessariamente por meio de: (i) expansdes dos Imdveis que ja fagam parte do
Patriménio Liquido do Fundo; {ii) aquisicdo de novos Ativos Imobilidrios; e (iii) aquisicdo de fracbes ideais adicionais dos

Iméveis ef/ou de outros Ativos Imobilidrios que ja fagam parte do Patriménio Liquido do Fundo.

O Gestor, mediante instru¢do do Comité de Investimentos, realizard os investimentos imobilidrios do Fundo, sem
prejuizo de eventual concentracdo da carteira em poucos Imoveis e demais Ativos Imobilidrios e de outros fatores de
risco descritos no Capitulo VIl abaixo, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados por conta da
ocorréncia da concentragdo do patriménio do Fundo em Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros nos termos da
regulamentagdo em vigor, em especial dos §52 e §62 do Artigo 45 da Instrugdo CVM n2 472/08, quando aplicaveis ao

caso.

O objeto do Fundo e sua politica de investimento somente poderdo ser alterados por deliberagdo da Assembleia Geral

de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento e a legislagdo em vigor.
E vedado ao Fundo aplicar em ativos ou modalidades ndo previstas nas Resolucbes CMN n@ 3.792/09 e 3.922/10.

Garantias. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Escriturador,

do custodiante, do consultor de investimentos ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Comité de Investimentos

O fundo tera um Comité de Investimento (“Comité de Investimentos”), formado por 5 (cinco) membros e respectivos

suplentes, nomeados da seguinte forma:

(i) 1 {um) membro necessariamente o presidente da companhia alvo;
(ii) 1 (um) membro indicado pelo administrador;

(iii} 1 {um) membro indicado pelo gestor; e

(iv) os demais indicados pelos cotistas.

As principais atribui¢bes do Comité de Investimentos sdo:

(i) decidir sobre quaisquer operagdes de alienacdo, onerac¢do ou aquisicdo de Ativos Imobilidrios propostos pelo Gestor,
bem como qualquer acordo ou operagdo, tendo por objeto a desconstituicdo, substituicdo ou liberacdo de quaisquer
garantias, no todo ou em parte, relacionadas aos investimentos do Fundo, submetendo a aprovagdo da Assembleia
Geral;

Credito & Mercado - Consultoria em Investimentas - CNPJ: 11.340.009/0001-68
Rua Quinze de Novembro, 204 - 1° Andar, Centro — Santos/SP — CEP 11010-150
Contato: (13) 3878.8400/ consultoria@creditoemercado.com.br
www.creditoemercado.com.br
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(ii) aprovagdo dos contratos a serem celebrados entre o Fundo e instituicbes especializadas em administracio de

empreendimentos de shopping center;

(iii) decidir sobre de eventuais benfeitorias e expansdes dos empreendimentos de shopping center propostos pelo

Gestor, submetendo a aprovagdo da Assembleia Geral;

(iv) decidir a respeito de quaisquer propostas de investimento ou desinvestimento por parte do Fundo, submetendo a

aprovagdo da Assembleia Geral; e

(v) decidir acerca da cessdo dos recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Imobilidrios, e indicar ao
Administrador (a) o reinvestimento de tais recursos, e/ou (b) a amortizacdo extraordinaria das Cotas, submetendo a

aprovacdo da Assembleia Geral.

A execugdo das recomendagbes do Comité de Investimentos serd de responsabilidade do Gestor. O pré-requisito
fundamental para compor o Comité de Investimentos é de reputagdo ilibada e experiéncia do setor. Os membros nio
receberam pelo exercicio de suas fungdes, exceto pelo reembolso de despesas comprovadas e previamente aprovadas

pela Assembleia Geral.

Os membros que estejam em conflite de interesses:

(i) n3o estardo aptos a votar as deliberacdes do Comité de Investimentos; e

(ii) deverao informar com a maior antecedéncia possivel esta situac3o aos Cotistas e ao Gestor.

As deliberagcdes do Comité de Investimento ser3o sempre tomadas pelo voto favoravel da maioria simples dos seus
membros, cabendo a cada membro 01 (um) voto, sendo necessaria a aprovagao da totalidade dos membros do Comité

de Investimentos.

Fatores de Risco

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patriménio, estdo submetidos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo,

os analisados abaixo, bem como os que estejam dispostos no material de oferta das cotas do Fundo:
Riscos de Mercado

I. Fatores macroecondmicos relevantes. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordindrios ou situages especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagio da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente o valor dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar em (a) alongamento do periodo de

amortizagdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagde do Fundo, o que
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poderd ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicaces. Nio sera
devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a instituicdo responsavel pela distribuicdo das Cotas,
os demais Cotistas do Fundo e a Administradora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de
distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventaos.

Riscos de crédito. Enquanto vigorarem contratos de locacdo ou arrendamento dos Imdveis quecompdem
a carteira do Fundo, este estara exposto aos riscos de crédito dos locatdrios e arrendatdrios. Encerrado
cada contrato de locagdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos
riscos inerentes a demanda por locacdo dos Imdveis. O Administrador e Consultor Imobilidrio ndo séo
responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos Imdveis, bem como por eventuais variagdes
na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os Ativos
Imobilidrios e os Ativos Financeiros do Fundo estdo sujeitas ao risco de crédito de seus emissores e
contrapartes, isto &, atraso e ndo 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 ndo liquidadas, (iii) ter de provisionar
valorizacdo ou desvalorizagdo de ativos, e (iv) ter o preco de negociagdo de suas Cotas afetado.

Risco Sistémico. O preco dos Ativos Imobilidrios é afetado por condigbes econdmicas nacionais e
internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e
orgdos reguladores dos mercados, moratdrias e alteragbes da politica monetdria, o que pode,
eventualmente, causar perdas ao Fundo. Esses fatores podem implicar no desaquecimento de
determinados setores da economia. A redu¢do do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas
sobre o valor dos Imdveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de
arrendamentos, afetando os Imdveis do Fundo, o que poderd prejudicar o seu rendimento e o prego de
negociacdo das Cotas. Adicionalmente, a negociacdo e os valores dos Iméveis e demais Ativos Imobilidrios
do Fundo podem ser afetados pelas referidas condicdes e fatores, podendo, eventualmente, causar perdas
aos Cotistas. Ndo serd devida pelo Fundo, pelo Administrador, ou pelo Consultor Imobilidrio, qualquer
indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de qualquer das referidas condi¢des e fatores.

Riscos de Mercado. Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacGes dos mercados nacional e internacional,
que afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo,
podendo gerar oscilagdo no valor das Cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou
perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo
dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego
de ativos e valores mobilidrios emitidos no pafs, reduzindo o interesse dos Investidores nesses ativos, entre
0s quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condigdes econdmicas adversas em outros
paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na

reducdo de recursos externos investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos em 2008
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resultou em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro € o mercado de capitais brasileiros e a economia do
Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilacBes nos pregos de ativos
(inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desacelera¢do da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a
rentabilidade dos Cotistas e o pre¢o de negociagdo das Cotas.

Risco de sinistro. Os Imdveis poderao ser objeto de seguro, dentro das praticas usuais de mercado, que os
protegerdo contra a ocorréncia de sinistros. Ndo se pode garantir, no entanto, que o valor segurado serd
suficiente para proteger os Imoveis de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que
usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes
civis. Se qualquer dos eventos nd@o cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo

afetar o desempenho operacional do Fundo.

Riscos relacionados ao mercado imobiliario e relativos aos ativos

1.

Inexisténcia de garantia de eliminacdo de riscos. As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia
do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobilidrio, de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador, do Gestor e/ou do Consultor Imobilidrio, ou com qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.
Risco das contingéncias ambientais e desastres naturais. Por se tratar de investimento em Imdveis, eventuais
contingéncias ambientais podem acarretar perda do valor do Imovel efou implicar em responsabilidades
pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo, o que pode afetar
negativamente rentabilidade e o valor das Cotas. Adicionalmente, a ocorréncia de desastres naturais como,
por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos Imdveis, afetando
negativamente a rentabilidade e o valor das Cotas.
Riscos tributdrios. A Lei n? 8.668/93, conforme alterada pelas Leis 9.779/99, estabelece que a receita
operacional dos Fundos de Investimento Imobilidrio € isenta de tributagdo, desde que o Fundo ndo aplique
recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.
Baixa Liquidez dos Ativos Imabiliarios e Riscos do Prazo. Os Iméveis e demais Ativos Imobilidrios que poderdo
ser objeto de investimento pelo Fundo poderdo ser aplicacdes de médio e longo prazo, que possuem baixa
liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais Imdveis e/ou dos demais Ativos Imobiliarios
da carteira do Fundo, podera ndo haver compradores ou o prego de negociagdo poderd causar perda de
patriménio ao Fundo, bem como afetar adversamente a rentabilidade e o preco de negociacio das Cotas.
O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a
conjuntura econdmica e politica brasileira, podem causar um efeito adverso relevante no Fundo - o Governo
Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagbes significativas em suas politicas e normas,
causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo,
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sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicadas de maneira relevante por modificacfes nas
politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restri¢Bes a remessas
para o exterior; flutuacdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;
politica fiscal; instabilidade social e politica; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo, os
precos dos iméveis podem ser negativamente impactados em fungdo da correlagdo existente entre a taxa de
juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliacdo dos Imdveis. Nesse cendrio, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar tanto na rentabilidade como no valor de
negociacdo das Cotas.

Risco regulatério. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagbes
de estresse, poderd haver perdas por parte dos investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para

manutengdo do arcabougo contratual estabelecido.

VIl. Risco de Rescisdo de Contratos de Locac3o e Revisao do Valor do Aluguel. Apesar dos termos e condictes dos

contratos de locagdo eventualmente celebrados pelo Fundo serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os
respectivos locatdrios, nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade
de tais clausulas e termos, dentre outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacio a
ser paga no caso rescisao do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii)
revisdo do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo reconhega a legalidade da
vontade das partes ao estabelecer os termos e condigoes do contrato de locagdo em fungdo das condicdes
comerciais especificas, aplicando a Lei n2 8.245/91, a despeito das caracteristicas e natureza do contrato,

poderd afetar negativamente o valor das Cotas do Fundo.

VIll. Risco das Contingéncias Ambientais. Dado que o objetivo do Fundo é o de investir em empreendimentos

IX.

imobilidrios, dentre os quais (i) agdes ou cotas de sociedades cujo (inico propdsito seja a aquisicio de bens
iméveis; e/ou (ii) bens imoveis, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos bens imdveis podem
implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagGes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para os titulares dos iméveis e, eventualmente promover a interrupgdo do fluxo de pagamento dos ativos do
Fundo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Risco do Investimento em Shopping Center. O Fundo, por decisdo do Gestor, podera vir a investir no segmento
de shopping center, hipétese em que ha que se notar (i) que os resultados do Fundo em relagdo a esse
investimento dependerdo das vendas geradas pelas lojas instaladas no shopping center; (ii) que o setor
varejista é suscetivel a periodos de desaquecimento econdmico geral que podem levar & queda nos gastos do
consumidor; e (iii) que o desempenho dos shopping centers esta relacionado com a capacidade dos lojistas de
gerar vendas. Adicionalmente, 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 center. Condigdes econdmicas adversas no local onde cada

shopping center esta localizado podem afetar adversamente os niveis de ocupagdo e locacdo e,
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consequentemente, 0s seus resultados operacionais, afetando os resultados do Fundo. O setor de shopping
centers no Brasil é altamente competitivo, o que podera ocasionar uma redugdo no valor dos alugueis no
shopping center. Uma série de empreendedores do setor de shopping centers concorrem com o Fundo na
busca de compradores e locatarios potenciais. O shopping center pode ter outros investidores, e para tomada
de determinadas decisdes significativas poderd ser necessdria sua anuéncia. E possivel que os demais
investidores do shopping center tenham interesses econémicos diversos, o que pode leva-los a votar em
projetos de forma contraria aos objetivos do Fundo, impedindo a implementacgédo das estratégias, o que podera

causar um efeito adverso relevante.

Projetos em Carteira

Shopping Boulevard Brasilia

O Boulevard Shopping Brasilia tem 6tima localizac3o estratégica, no Setor Terminal Norte da cidade de Brasilia/DF e é
facilmente acessado pela Via W Trés Norte. Segundo os dados do IBGE, & érea de influéncia do shopping possui uma
renda elevada uma vez que 47,21% da sua populaco é pertencente a classe B e 38,17% estd na classe A, com rendas
médias entre RS 3.418,01 e RS 14.484 e acima de RS 14.484,01, respectivamente. Com relag3o ao grau de escolaridade,

48,69% de sua populagdo tem ensino superior completo, mas 21,1% ndo possui instrucdo.
De maneira resumida, os principais dados do ativo s3o:

e Endereco: Asa Norte — Brasilia / DF.
e AreaTotal do Terreno: 46.829 m%.
e Area bruta locavel: 17.510 m2.

e Ano deinauguragdo: 2009.

* Quantidade de lojas: 124.

* Vagas de estacionamento: 1500.

e  Principais lojas dncoras: Renner, C&A, Marisa, Riachuelo e Cinema Kinoplex.

Em torno do empreendimento, sdo 170 hectares, destinados a solucionar o déficit habitacional da classe média e alta
do DF, sendo o bairro projetado conforme as normas internacionais de responsabilidade socio-ambiental e constitui-se
na ultima area a ser edificada no “Plano Piloto”. O Bairro tera 20 quadras residenciais, prevendo-se uma populagio de
140.000 habitantes, sendo que, do lado oeste, encontra-se reservada uma area para urbanizagdo futura, denominada

projeto Brasilia.

A empresa independente para avaiiar e determinar o valor do ativo é a Colliers Internacional do Brasil. A Gltima avaliacio
¢ datada em setembro/2016.

Avaliacdo do Imével
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Tendo em vista as caracteristicas especificas da propriedade e da regido, na qual ndo seria possivel coletar elementos

comparativos para o imovel avaliando em numero suficiente para utilizacdo do método comparativo direto, para a

determinagdo do valor de venda foi adotado o Método da Renda. O Método da Renda identifica o valor do bem com

base no seu potencial de geracdo de renda através da aplicagdo o fluxo de caixa descontado - FCD.

As receitas operacionais e despesas operacionais foram feitas com base nas informacgdes historicas e no rent roll (lista

dos alugueis) fornecidas pelo contratante, foi possivel projetar as diferentes receitas e despesas do empreendimento,

como demonstrado nas tabelas 1 e 2 abaixo gue ilustra os resultados obtidos para o primeiro ano do fluxo.

Receitas projetadas

Aluguel minimo efetivo RS 15,788,053
Aluguel percentual RS 1,105,164
Estacionamenio RS 2.161,784
Receita comercial RS 506,797
Quiosgue RS 1,689 322
Merchandising RS 168,932
Quiras receitas RS 473 642
Potencial total de receitas RS 21,893,694

Tabela 1 — Receita Potencial

Despesas projetadas

Encargos R$ 43,584
FPP* R$ 291,309
Obrigagbes contraluais R$ 7,380,601
Taxa de administracdo™ RS 640,952
Outras despesas™™ R% 432357
Total Despesas operacionais R$ 8,798,803
Notas: * 10% do montants arrecadado pelos lojistas
** 59, do NO!

2% da recedta efetiva

Tabela 2 — Despesas Projetadas

Foi utilizado uma vacancia estrutural de 2% que visa simular a perda de receita que ocorre devido o turnover
(rotatividade) dos lojistas de um shopping e uma inadimpléncia irrecuperavel de 1% da receita. Para o primeiro ano das
nossas analises a perda de receita projetada foi de RS 275.856,00. Deduzindo-se todas as despesas operacionais da

receita efetiva anteriormente apresentada, obteve-se para o primeiro ano projetado o NOI — Net Operating Income

(Receita operacional liquida) de RS 12.819.035,00, conforme tabela abaixo.
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Boulevard Shopping Bras

Pro forma

Aluguel minimao aefetvo R% 15,788,053
Aduguel perceniual 1S 1.105,184
Estacionameanto RS 2,161 784
Racsita comearcial RS 506,797
TR Sy RS 1.68% 322
Merchandising RS 168,932
Clutras receitas RS 473,642
Frotencl tolal de receria RE 21,803 623
YVacandcia & Inadimplancia (4%) 275 BAS
Roceita efetive RS 21,617,838
Encargos RS 43 584
FPP™ RS 291 308
CObrigasdes contratuaes RS 7,390,601
I axa de admusiracao ™ RS 640,952
COutras despesas™ " RS 432 357
Total das despocsas oparacionais 53 g.”;ﬁ. ESS
Resuiltado operacional liguido RS 12,819,035
waes - NGO o f = o]

T ESh oioy MOW
== T da recefds efelren

Tabela 3 — Resultado operacional Liquido — NOI

Para a elaboracdo do fluxo de caixa, foi utilizado os dados apresentados acima e, as premissas mencionadas abaixo:
e Propriedade avaliada considerando-se um periodo de 10 anos a contar de setembro de 2016.
e Probabilidade de renovagdo de 100% para as lojas ancoras e 75% para as demais.

e Taxa de desconto de 12%, constituido por um investimento de baixo risco (NTN-B) e o prémio de risco
resultante da considerag@o do risco do mercado imobilidrio, risco da propriedade e do risco de contrato.

Ano 1 Ano 3 Ano 3 Fao 4 Ano 5 Ano & Ana ¥ Ano B Ano S Ano 10 Ano 11

Receita de locagio
Aluguet minime potencial 15,800 18224 w510 182 1605 17.000 17.057 17441 17.340 17.485 17.628
Absorgso & Vacdncia -50 40 200 -170 -117 -135 -98 -2g2 -138 -274 -258
Carbngis -5 -0 -201 Az 132 -102 £1 -0 -2 -A80 -1
Aluguel mimmo efetvo 15,788 16,004 Va.000 18,530 16707 10.764 18,578 18,780 18978 17.050 17, 8er
Aluguel percentiual 1,105 1127 L2y 1157 1188 1.173 1.¥8% 1175 1.188 1.194 1.2
Total Rerdal Income 18,803 17,220 17,130 17,687 17.878 17,537 18,080 17 064 18,184 18,244 15,400
Receilas operacionais
Estaconamentn 2182 2204 2183 2z 2283 2288 2315 2 304 2332 2,247 2,361
Recsts comercial 3507 517 514 5 &38 538 542 538 BAE 547 552
Quiosgue: 1,889 1722 1712 1,768 1.788 1,704 1,606 1,798 1.818 1,824 1,840
Merchandisirg 186 172 171 177 176 178 T 180 e 182 B4
Dubras recetss 474 <83 480 408 501 503 508 S04 508 512 18
Totz de recellas operanonais 5.000 5,008 5072 5244 5207 6,313 5,380 5322 §.384 5433 5,453
Recsia patencaal tolal 21.804 2318 2201 22830 23373 23250 23400 23287 23,548 23.85% 23,553
Vacanca & Inadimpienca -278 -278 288 214 -248 -283 -258 2 ey ~188 M
Receia efetva 21618 22042 21033 2710 2.ex7 22 087 23,150 23.00¢ 23318 25471 23,607
Despesas operacionais
Encargos 44 40 268 e 60 B0 B3 T4 e 33% 364
FFP a1 267 5 305 308 308 362 300 313 314 318
Cbrigapbes contratuaxs 7381 1132 &.580 s02e 4.628 4.620 a.82e goze 229 o628 f.009
Tawa de agministagio Bat 73 7] 718 738 730 T47 734 782 748 T4
Outras despasas 433 241 438 454 450 450 453 451 488 486 /72
Total de despesas operacionas a7es B.583 6,550 £.308 8211 8217 8214 8357 8270 8,483 BT
Resultado operacionsl liquido 12,818 13,459 13384 14,218 14,715 14770 14,936 14,681 13049 14,978 15.0M0
Desp nio operacionai
FRA 432 “41 A30 454 452 4450 483 481 436 460 472
CAPEX 404
Total de desy nio op ronais Baz el 430 454 456 451 e 451 488 480 472
Fluxo de caina : CALEET . AA0E 12 43,863 14.257 14,310 14473 14324 14,382 14,508 14,598
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Tabela 4 — Fluxo de Caixa - MM

Os indicadores relacionados com a rentabilidade anual (Net Operating Income) do empreendimento buscam a obtencdo
de resultados relacionados ao potencial de retorno do mesmo, conforme demostrado na tabela 4 — penultimo resultado.
O fluxo de caixa e a disponibilidade de recursos capazes de cobrir as despesas ja estdo definidos e os indicadores estio

relacionados ao resultado do empreendimento, buscando-se determinar se o negdcio é vidvel.

A propriedade foi avaliada considerando-se um periodo de 10 anos a contar de setembro de 2016. O valor do ativo é
equivalente ao valor presente liguido (VPL) do fluxo de caixa da operagdo do shopping. A obtenc3o do VPL se da
mediante a aplicagdo de duas taxas, a primeira delas é uma taxa de desconto que incide em todo periodo de andlise e
o Terminal Cap. Rate, que simula a venda do ativo ao fim do periodo de andlise. Adota-se no ultimo ano um valor residual
de dez vezes o valor da receita no mesmao ano, como se este empreendimento fosse ser vendido por esse valor. Com
base no valor do fluxo de caixa, mediante duas taxas, taxa de desconto e terminal cap rate, a propriedade tem um valor
estimado de RS 127.000.000,00 {arredondado) em setembro de 2016.

Shopping Pampulha

O Shopping Pampulha (Projeto) esta localizado na regido de Pampulha, dentro da cidade de Belo Horizonte/MG e é
facilmente acessado pela Av. Pres. Carlos Luz gue faz ligacdo com a Rodovia Ferndo Dias (BR-381). A inexisténcia de
complexos comerciais de padr3o semelhante na sua 4rea de influéncia primaria - os mais proximos, Del Rey a 2km e
Minas a 6 km, estdo voltados para um publico de menor renda - indicam potencial para um empreendimento de perfil

diferenciado.

Segundo dados do IBGE, a drea de influéncia é caracterizada por ter uma renda média/alta, uma vez que 35,24% de sua
populagdo é pertencente a classe C e 46,89% esta na classe B, com rendas médias entre R$1.043,01 e R$3.418,00 e
entre R$3.418,01 e R$14.484, respectivamente. Com relacdo ao grau de escolaridade, 35,22% de sua populagdo ndo

possui instru¢do ou tem fundamental incompleto, mas 22,34% tem ensino superior completo.
De maneira resumida, os principais dados do ativo sdo:

e Endereco: Av. Pres. Carlos Luz Pampulha, Belo Horizonte — MG.
o Area Total do Terreno: 46.720 m2.

e Area bruta locavel: 28.180 m?.

* Ano de inauguragdo: agosto de 2019.

¢ Condigdo atual da construgdo: projetado.

A macro regido da Pampulha encontra-se na area de influéncia primaria do empreendimento, com aproximadamente
218 mil e seus bairros, Castelo e Ouro Preto, dispondo de novas avenidas implantadas, apresentam grande potencial de

crescimento, através de incorporagdo imobilidria de qualidade, nos amplos terrenos disponiveis. Em momento recente,
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o entorno recebeu importantes melhorias para a regido, como a “Linha Verde” e a implantacdo do Centro Administrativo
do Governo de Minas Gerais. O bairro conta com uma boa infraestrutura de transporte plblico no que se refere a linhas

de onibus, tendo ponto de parada em frente ao empreendimento.

Avalia do imével

Tendo em vista as caracteristicas especificas da propriedade e da regido, na qual nio seria possivel coletar elementos
comparativos para o imovel avaliando em numero suficiente para utilizacdo do método comparativo direto, para a
determinacgdo do valor de venda foi adotado o Método da Renda. O Método da Renda identifica o valor do bem com

base no seu potencial de geracdo de renda através da aplicacdo o fluxo de caixa descontado - FCD.

As receitas operacionais e despesas operacionais foram feitas com base nas informacdes fornecidas pelo contrate e nas
caracteristicas observadas no mercado, foi possivel projetar as diferentes receitas e despesas do empreendimento,

como demonstrado nas tabelas 1 e 2 abaixo gue ilustra os resultados obtidos para o primeiro ano cheio da operagio.

Receitas projetadas

Aluguel minimo efetivo R$ 18081570
Aluguel percentual R$ 1.265.710
Estacionamento RS 3.128 961
Receita comercial RE$6302733
Quicsque RS$ 1.354 310
Merchandising RS 386 946
Quiras receitas RS 361 631
Potencial total de receita RS 30.881.861

Tabela 5 — Receita Potencial

Despesas projetadas

Encargos R$ 2483653
FPP? R$ 332700
Obrigacbes contratuals R$ 3.000.000
Taxa de administragéao*" R$ 1.134 400
Qutras despesas™* RS 604 872
Total Despesas operacionais R$ 7.555.625

Nota. Resultado do primeire 2no chels da operac 3o do shopping
* 10% do montante arrecadada pelos lojistas
5% do NOI
= 2% da receita efetiva

Tabela 6 — Despesas Projetadas

Foi utilizado uma vacancia estrutural de 3% que visa simular a perda de receita que ocorre devido o turnover
(rotatividade) dos lojistas de um shopping e uma inadimpléncia irrecuperével de 1% da receita. Para o primeiro ano de
operacdo cheia a perda de receita projetada foi de RS 275.856,00. Deduzindo-se todas as despesas operacionais da
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receita efetiva anteriormente apresentada, obteve-se para o primeiro ano cheio da operagdo do shopping o NOI — Net
Operating Income (Receita operacional liquida) de RS 22.687.997,00, conforme tabela abaixo.

Projetoc Shopping Pampulha

Aluguel minimo efefivo RS 18.081 570
Aluguel percentual RS 1265.710
Estacionamento RS 3128961
Receita comercal RS 6.302.733
Quicsque RS 1.354.310
Merchandising RS 386.946
Qutras recesias RS 361.631
Potencial tofal de receita RS 30 881 861
Vacancia & inadmpiéncia {(4%) -638.239
Receita efetiva RS 30 243622

Encargos RS 2.483653

FPP* RS 332.700

Obngagtes contratuais RS 3.000.000

Taxa de adminssiracaoc™ RS 1.134 400

Outras despesas™™ RS 604 872
Total das despesas operaconas RS 7 555625
Resultado operacional liquido RS 22.687.997

[ = F ] o= acac
* 10%% do montante amecadado pelos ojiss
= 58% do NOI
= 2% da receila efctiva

Tabela 7 — Resultado operacional Liguido — NOI

Para a elaboragdo do fluxo de caixa, foi utilizado os dados apresentados acima e, as premissas mencionadas abaixo:
® Propriedade avaliada foi avaliada considerando-se um periodo de 10 anos a contar de setembro de 2016.
e Probabilidade de renovacdo de 100% para as lojas dncoras e 75% para as demais.

e Taxa de desconto de 13%, constituido por um investimento de baixo risco (NTN-B) e o prémio de risco

resultante da considerac¢do do risco do mercado imobilidrio, risco da propriedade e do risco de contrato.
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Projeto Shopping Pamputha

Fluxo de eaixa em mifhares de seais enon nicin em setembeo de 2016
Ano 1 Ano 2 Anc 3 Ano d Ano 5 Anc B Ano ¥ Anoc B Ano 9 Anc 10 Ano 11

Receita de locagao

Aluguel minemo potencial 3.838 24 50 24854 25078 25.204 25.340 28.161 28381 2880w
Absorgio & Vacanca 1.0z .00 -2.87T2 T34 -gig -1e2 -851 -148
Cardncia -2.088 -1.542 548 524 7 -663 -144 -148 ~311

Atugus! minimo efetvs iS58 18.082 21434 22838 25168 23777 25825 25.385 28479

Aluguel percentual 38 1.286 1715 2145 252 2378 2582 2538 2843

Tatal Rental income TeE 18547 23143 25873 2577 20.155 28407 27.aan 28061

Receitas operacionais
Estaconamento x2 3ize 4028 4 550 5237 5327 5704 5680 Lasg
Reveita comercial e482 5.843 8.303 3.863 1082 632 5 &76 578 578
Cuiosgue 40 1.354 1.852 2338 2772 2818 2841 iy 2008
Merchandising -3 287 a4 1023 1388 1.308 1420 1.300 1453
Dutras recetas 5 82 423 477 54 470 918 G0E 528

Total de receias operacionais 5402 8108 11.535 10.087 BARS 1053 10,476 $1.417 10,851 11.362

Receita potencal total £422 [ A sed 306882 332 25467 33.048 3863 20524 38,874 45413

Wacdncia & nadimpingia -17 538 204 -BR0 -1.248 -1.120 -1.087 -1.010 -1.182

Recsita efetva 6402 8888 30.244 23122 34 57T 37600 358511 38427 a7 e 38281

Despesas opeacionais
Encargos a1 2484 1407 242 424 o0 a3t 77
P 15 333 B 440 485 437 477 486 488
Obrigagies contratuss 800 3000 3.000 002 3000 3.000 3.000 3.000 2.000
Taxa de administracso 45 1134 1317 1433 1582 473 1.623 1 568 1.662
Curas despesas 40 ans aaz g 740 710 760 757 788

Total de despesas operaconas L 7.558 6.782 S0Ys G787 G044 5.658 8.714 8012

Resultado operacional ll'ndo 6.482 3763 22 608 258332 28664 233 29487 32.469 31.150 33.248

Despesas N30 OpeTasionais
FRA 710 788 757 785
CAPEX 568333 g1.087

Total de despesas n3o operach 58333 01 66T T4 TER 757 785

Fluxo de caixa -51.841 85502 22488 26339 28564 J1233 28757 31,760 30.383 32482

Tabela 8 — Fluxo de Caixa - MM

Os indicadores relacionados com a rentabilidade anual (Net Operating Income} do empreendimento buscam a obtencdo
de resultados relacionados ao potencial de retorno do mesmo, conforme demostrado na tabela 8 — pentltimo resultado.
O fluxo de caixa e a disponibilidade de recursos capazes de cobrir as despesas ja estdo definidos e os indicadores estdo

relacionados ao resultado do empreendimento, buscando-se determinar se o negdcio é vidvel.

A propriedade foi avaliada considerando-se um periodo de 10 anos a contar de setembro de 2016. O valor do ativo é
equivalente ao valor presente liquido (VPL) do fluxo de caixa da operagdo do shopping. A obtengdo do VPL se dd
mediante a aplicacdo de duas taxas, a primeira delas € uma taxa de desconto que incide em todo periodo de andlise e
o Terminal Cap. Rate, que simula a venda do ativo ao fim do periodo de anilise. Adota-se no ultimo ano um valor residual
de dez vezes o valor da receita no mesmo ano, como se este empreendimento fosse ser vendido por esse valor. Com
base no valor do fluxo de caixa, mediante duas taxas, taxa de desconto e terminal cap rate, a propriedade tem um valor
estimado de RS 88.000.000,00 (arredondado) em setembro de 2016.

Diagnéstico do mercado

O mercado de shopping centers no Brasil iniciou-se em 1966 com a chegada do Shopping Iguatemi em uma importante

avenida da cidade de S3o Paulo. Alguns anos depois outros estados brasileiros desenvolveram seus primeiros shoppings
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e buscaram seguir os padrdes e conceitos internacionais desse mercado, Durante os anos 80 e inicio dos 90 o pais obteve
seu grande impulso de crescimento desta industria. Apos esse periodo, com a crise financeira enfrentada pelo pais, os

numeros do setor cresceram de forma desacelerada.

De 2006 a 2015 um dos indicadores com maior evolugdo do setor foi o fluxo de pessoas/visitantes por més. O percentual
cresceu 119% no periodo de 10 anos, entretanto esse crescimento ndo ocorreu de forma constante, mas com periodos
de alto crescimento e periodos de crescimento mais lento. Em 2011 ocorreu o Gltimo aumento mais significativo no
fluxo de visitantes (14%) causadas por politicas que facilitaram o crédito e aumentaram o otimismo do mercado. Nos
anos de 2013 e 2014 o crescimento foi de apenas 4% e em 2015, com o avango da crise politica e declinio da confianga

do pais, a taxa de crescimento no fluxo de visitantes diminuiu ainda mais ficando em apenas 3%.

De acordo com a ABRASCE (Associacdo Brasileira de Shoppings Centers), as vendas totais em 2015 foram de RS 151
bilhdes, um aumento de 6,5% se comparado com 2014. A regido do Brasil que arrecadou mais foi a Sudeste, responsavel
por RS 87 bilhdes. O segundo melhor desempenho é do Nordeste (RS 25,8 bilhdes), seguido pelo Sul (RS 18,17 bilhdes),
Centro-Oeste (RS 13,5 bilhdes) e, por ultimo, o Norte, com RS 6,9 bilhes.

O setor de varejo brasileiro recuperou-se apos a crise global de 2008 e viveu alguns anos de alto consumo e otimismo,
especialmente em 2010, alimentada pelo crédito ficil e aumento da renda da populacdo. Nos anos de 2011 a 2013 esse
consumo acelerado diminuiu, mas, apesar da crise europeia, as vendas permaneceram com crescimento continuo. No
ano de 2014 as politicas econGmicas promovidas pelo governo tornaram-se insustentdveis, o que ocasionou uma
restricdo de crédito e aumento da inflagdo. Como resultado, o pais comegou a sofrer com desemprego e diminuicdo da
renda da populacdo. Este cendrio foi intensificado por uma grave crise politica que interferiu na confianca dos
investidores e empresarios, agravando ainda mais a economia e causando adiamentos em expansdo e novos negocios

de muitas empresas. A expectativa do mercado é de uma melhoria da economia para o ano de 2018.

O mercado de Shopping centers no Brasil & altamente fragmentado, o que possibilita grandes oportunidades. Outro
indicador que demostra as oportunidades nesse setor é a quantidade de ABL (Area Bruta Locavel) per capita no Brasil

comparado com o mercado externo, conforme graficos abaixo:

Mercado de Shopping Centers no Brasil

Quantidade ABL per capita (ABL/1000 pop)
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1m0
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Grafico 1: Quantidade ABL.
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Grafico 2: Divisdo do mercado

Em suma, com 538 shoppings centers, o0 mercado doméstico possui aproximadamente 15 milhdes de metros quadrados
de Area Bruta locdvel (ABL). Embora expressivos, estes niimeros ainda s3o considerados reduzidos quando relacionados
a oportunidade de demanda de consumidores brasileiros. Essa oferta representa algo proximo de 72 m* metros
quadrados de ABL para cada mil habitantes, nimero 30 vezes inferior ao registrado nos Estados Unidos — o maior
mercado de varejo do mundo. Em termos de ABL o Brasil também estd atrds de paises emergentes, por exemplo, México
e Africa do Sul.

Outra tendéncia muito forte no mercado de shopping centers americano, é a oligopolizacdo do setor, onde atualmente
mais de 55% dos shoppings americanos sdo pertencentes aos principais players do mercado, ja no Brasil, a realidade

ainda & mais pulverizada, ja que apenas 30% dos shoppings centers pertencem a grandes grupos do setor,

Acreditamos que o setor de shopping centers no Brasil estd em exponencial processo de desenvolvimento, uma vez que
a tendéncia na maioria dos mercados é a oligopolizacdo, (ex. bancos, farmacias, supermercado, entre outros), e dados
recentes nos mostram que a tendéncia € a mesma para 0 mercado de shopping centers, j& que ao longo da crise, a
vacancia média nos shopping centers saltou de 4,0% até 2014 para quase 8,0% em 2016, sendo que para shopping
inaugurados a partir de 2013, esté vacancia chegou a 45%.

Quando fazemos essa mesma analise utilizando apenas os shoppings pertencentes aos grandes grupos, a realidade é
diferente. A Multiplan, por exemplo, teve a alteragdo de 1,5% para apenas 2,5% e a BR Malls saiu de 2,4% para 3,9%

analisando o mesmo pericdo.
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Ou seja, atualmente o setor de shopping centers no Brasil apresenta-se como um excelente investimento, pois
apresenta um gap de crescimento acima da media mundial ¢ o consumo varejista, realizado em sua maioria em grandes
centros de compra, tem excelente expectativa para os proximos anos, impulsionado com a queda na taxa de juros e o

crescimento projetado do PIB.

EMPRESA INVESTIDA

LA Shopping Centers S.A., a Companhia Alvo constituida como seciedade por agdes, com sede na Rua Frei Caneca 558,
conjunto 913, Consolacgdo, na cidade e Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 15.713,923/0001-68, emissora
das Acdes a serem adquiridas pelo Fundo com os recursos captados na Oferta, cujo objeto social: (i) a exploragdo de
shopping centers, de prédios comerciais ou industriais proprios ou de terceiros; (ii) o planejamento econdmico e
financeiro, desenvolvimento, comercializagdo, gerenciamento e implantaco de shopping centers, de edificios
comerciais efou industriais; (iii) a exploragdo de estacionamentos; {iv) a prestagdo de servicos de consultoria e
assessoria, gestdo empresarial, planejamento e atividades correlatas, com relagdo a shopping centers efou
empreendimentos comerciais de natureza semelhante; (v} assistéricia tecnica para implantacdo, organizacdo, e
funcionamento de empresas industriais, comerciais ou de outras naturezas; (vi) aguisicdo, venda e locagdo de imoveis
para a exploracdo comercial; podendo fazé-lo diretamente ou através de sociedades de cujo capital participe e/ou venha

a participar; e (vii) a participacdo em outras sociedacdes como sdcia, acionista ou quotista,

Situagdo Atual do Fundo

O Fundo foi constituido em 07 de agosto de 2012, sob a forma de condominio fechado, e possui, nesta data, prazo de
14 (quatorze) anos, contando da data da primeira emissdo de cotas do fundo, ressalvado os casos de liquidagdo
antecipada do fundo previsto no regulamento. Seu regulamento e respectivo ato de constituicdo foram registrados
perante o 012 OFICIAL DE REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE SAO PAULO, ESTADO
DE SAQ PAULO, em 07 de agosto de 2012, SOB O N2 3,452,275, _

As cotas da oferta serdo objeto de distribui¢do publica exclusivamente no mercado brasileiro, no mercado primario, por
meio do MDA, operacionalizado e administrado pela CETIP. A oferta serd conduzida pelo coordenador lider, na
qualidade de instituic3o intermediaria da oferta, que poderd contratar instituicBes integrantes do sistema de

distribuicdo para auxiliar na oferta.

A oferta foi aprovada nos termos da ata da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 02 de marco de 2017,
as 15hs, registrada em 15 de margo de 2017 sob o n? 3.585.325 perante o 12 Oficial de Registro de Titulos e Documentos
e Civil de Pessoa Juridica da Capital do Estado de S3o Paulo e retificada em 20 de margo de 2017 por meio do
“Instrumento Particular de Rerratificacdo da Ata de Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 02 de marco
de 2017 e Alterago do Regulamento do Fundo”, registrado em 27 de margo de 2017 sob o n.2 3586026 perante o
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mesmo Oficial. A Oferta foi registrada na CYM em 30 de junho de 2017 e alterado em 05 de janeiro de 2018 sob o n®
CVM/SRE/RFP/2017/003, nos termos da Instrugdo CVM n2 578 e da Instrugdo CVM ne2 40C.

O Fundo é destinado exclusivamente a Investidores Qualificados nos termos da Instru¢do CVM n.2 539, conforme
alterada. A Oferta é composta por até 812.253 (oitocentas e doze mil, duzentas e cinquenta e trés) Cotas, equivalentes,
na data de aprovacdo da Oferta, ao valor de R$349.999.817,70 (trezentas e guarenta e nove milhdes, novecentos e
noventa e nove mil, oitocentos e dezessete reais e setenta centavos), observado o Montante Minimo e que o valor total
originalmente ofertado podera ser aumentado em até 20% mediante o exercicio total ou parcial da Opgdo de Lote
Adicional. Sera permitida a distribuicdo parcial das Cotas, observado o Maontante Minimo de 1.000 (mil) Cotas,
equivalentes a R$430.900,00 (guatrocentos e trinta mil e novecentos reais) na data de aprovagido da Oferta. Em outras
palavras, a Oferta podera ser encerrada, a critério do Coordenador Lider, apds a subscrigdo do Montante Minimo. Nesta
hipotese, as Cotas que n3o forem colocadas no dmbito da Oferta serdo canceladas pelo Administrador. A oferta sera

encerrada em 05 de abril de 2018.

As cotas do Fundo foram admitidas a negociagdo no mercado secundario, ambiente de negociagdo de ativos e renda
fixa administrado e operacionalizado pela CETIP. As Cotas da 22 Emissdo também serdo admitidas 3 negociaco no
mercado secunddrio. Observadas eventuais restrigoes da CETIP, sera permitida a negociagdo de Cotas por meio de

transacoes privadas.

Conclusdo

O objetive do fundo € prover rendimentcs de longo prazo aos quotistas por meio da alocacdo de seus recursos na

aquisicdo de ativos imobilidrios que compdem o setor Shopping centers e centro de convencdes.

A gestora do fundo, Legatus Asset Management, com sua experiéncia no segmento e focada no desenvolvimento e
gestdo de ativos imobilidrios patrimonialista, pretende gerar valor aos cotistas através da gestdo ativa nos Shopping
Centers. Como estratégia de otimizagdo de resultados e mitigacdo de riscos, apos definida a concepg¢io e viabilidade de
estruturacdo do ativo, busca investidor estratégico (operador de primeira linha) para alavancar o negécio com seu know-
how de construcdo, comercializagdo, implantagdo e operagdo do ativo. Nesta negociacdo, torna-se possivel auferir um

primeiro ganho de capital ao investimento realizado.

A gestora participa de maneira ativa em todas as fases do negécio, da originagdo, concepcdo, due dilligence,
estruturacdo, desenvolvimento, execugdo até o monitoramento dos ativos e gestdo de riscos. O setor em questdo é
resiliente, por ter um fluxo de caixa estavel e previsivel (baseado essencialmente em alugueis), contrato de locagéo de
longo praze corrigido pela inflagio e possui altas margens operacionais — NOI > 80%. Além disso, o gestor
busca acompanhar as grandes transformacdes do setor, por exemplo, a construgdo de “ilhas de seguranga” — por conta

do aumento da inseguranca nas principais capitas do Pais e novos conceitos e padrdes estéticos / arquiteténicos.
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Caso o Fundo ndo capte o valor total almejado, o Fundo temn a prerrogativa de adquirir apenas parte dos ativos alvo. A
Gestora utilizou-se de uma estrutura de aguisigdo para o Fundo, a qual pode ser realizada de forma parcial e com prazo
alongado. N&o obstante isso, os precos das aguisicbes estdo atualmente sendo negociados por valores muito abaixo de
valores do mercado atual, colocando os cotistas em uma excelente situacdo de valorizagdo de suas cotas. Como
alternativa, sempre temos a possiblidade de buscar sécios estratégicos para cada empreendimento, diminuindo assim
a exposicdo em equity no investimento. Ainda, cumpre observar que existe ativo gerador de caixa que auxiliam a

disponibilidade para os investimentos.

Os ativos alvo, objeto de aquisicdo ndo contemplam. riscos legislatives, pois ja passaram pelas fases de estudos de
viabilidade, zoneamento, usos do solo, atividades comerciais, estudos de impacto, planejamento e licenciamento. Além
disso, os ativos vém sendo monitorados pela gestora (especializada no setor), bem como esta realizando uma série de
diligencias para gue ndo existamn riscos no negocio. Por fim, os ativos objeto de aquisicdo tem prazo para
desenvolvimento bastante longo, o que acaba ajudando na mitigacdo, concedendo prazo suficiente para estruturacdes

e parcerias que se fizerem necessarias.

O gestor pretende captar para dar continuidade ern projetos que ja estdo no pipeline, sdo eles: Praga Americana

(Americana-SP), Praga das Dunas (Natal-RN), Praga Cavalhada (Porto Alegre-RS), Praca das Torres (Manaus-AM) e SP.

Em suma, o Brasil vive momento muito importante em termos de oportunidades na economia. Apds, forte queda no
PIB, inflagdo descontrolada, cdmbio valorizado e nivel de confianga dos empresarios e dos consumidores em nivel baixo
historicamente, os principais indicadores da economia sinalizam uma melhora e a perspectiva é de melhora, mesmo
gue seja gradual. Em parte, é devido ao efeito natural ciclico da economia e a outra parte pode ser explicada pela
mudanga no rumo das politicas econémicas, pautadas em reformas estruturantes, como por exemplo, teto dos gastos
do Governo, reforma trabalhista e da previdéncia. Nesse contexto, o BCB esta reduzindo os juros (de maneira prudente)
e a inadimpléncia das familias e das ernpresas estdo melhorando. Acreditamos que a economia brasileira vai melhorar
nos proximos anos, e o setor de shopping centers apresenta-se como um investimento extremamente atrativo, com a

volta do crédito no mercado e reducao do desemprego.

Em nossa avaliagdo o fundo estd enquadrado ao que determina a Resolu¢do 3.922/10 e suas alteragSes, Artigo 82, Inciso
IV, Alinea “a”, portanto ndo ha restricoes em receber aporte de Regime Proprio de Previdéncia Social instituido pela
Unido, Estados, Distrito Federai € Municipios (regulamento v. 20/12/2017).

Opinidio quanto ao FUNDO MUNICIPAL DE APOSENTADORIA E PENSOES DE ITAPIRA

A politica de investimentos do RPPS elaborada para o exercicio de 2018 permite alocagdo no limite superior de até
5,00% em fundos enquadrados no Artigo 8°, Inciso IV Alinea “3”, da Resolugdo CMN 3.922/2010 e suas alteragdes.
Atualmente, a carteira do RPPS ndo apresenta investimentos neste subseginento, havendo margem para novos

investimentos até o limite superior de RS 3.703.712,63 (base fevereiro/2018).
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Atualmente, o RPPS ndo possui investimentos neste fundo, e ndo possui investimentos em fundos com estratégias
semelhantes (fundos de participacdo). Cabe destacar que a estratégia de macro alocacdo recomendada para
investimentos de longa maturagéo, e direcionados a capturar os resultados da recuperacdo da economia real, sugere
investimentos em produtos do segmento imobiliario até o limite maximo permitido pela Resolugdo CMN n 3.922/2010

e suas alteragdes.

O fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de 14 anos de duragdo (12 anos de investimento

e 2 de desinvestimentos). Desta forma, ndo é permitido o resgate de cotas.

Caso haja interesse do RPPS pelo investimento, deverdo ser observadas as exigéncias contidas na Portaria MPS n?
440/2013, quanto 2 necessidade de o investimento ser precedido de atestado do responséavel legal pelo RPPS,

evidenciando a sua compatibilidade com as obrigagées presentes e futuras.

Diante da andlise dos fundamentos do fundo e do contexto do mesmo na carteira do RPPS, sugerimos o aporte no fundo
tendo em vista a diligéncia realizada na gestora observando-se a qualidade do processo de gestdo, dos processos de

risco e compliance e, finalmente, dos processos de analise e monitoramento dos projetos imobilidrios.

Além disso, também se atestou da ordem dos documentos referentes as operagdes realizadas pelo fundo até o
momento, tanto em relacdo aos ativos em si como na formalizagdo das garantias. Acreditamos, portanto, que o fundo

tem capacidade de agregar valor a carteira do RPPS.

Caso o RPPS opte pelo investimento, sugerimos que os recursos sejam resgatados de fundos de renda fixa com

estratégia de longuissimo prazo.

Na opgao de realizar o investimento, o administrador e gestor do fundo deverdo estar credenciados, em obediéncia

aos requisitos da Portaria MPS n? 440/2013, e considerados aptos pelo érgdo colegiado competente do RPPS.

Santos, 19 de marco de 2018.

Credito & Mercado — Consultaria em Investimentos
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DISCLAIMER

Este Relatorio foi preparado pela Crédito & Mercado - Consultoria em Investimentos para uso exclusive do destinatario, nfo podendo ser regroduzide
ou distribuide por este a2 qualquer pessoz sem expressa autorizagdo da Empresa. As informacbes aoul contidas <do somente com o abjetiva de prover
informagdes e ndo representa, em senhuma hipdtese, uma oferta de compra e venda ou solicitagio de compra e venda de qualquer valer mobilidrio
ou instrumento financeiro, esta é apenas também uma OPINIAD gque refiete o momento da analise e sdo consubstanciadas em informacbes coletadas
que julgamos canfiaveis. A Crédito & Mercado - Consultoria em Investimentos n3o se responsabliiza pela utilizacdo destas informacdes em suas
tomadas de decisdo e consequentes perdas e ganhos. As informacBes aqui contidas ndo representam garantia de exatidio das informacdes prestadas
oy julgamento sobre a gualidade das mesmas, € nao devem ser consideradas como tais. As opinides contidas neste Relatério sda baseadas em
julgamentos e estimativas, estando, portanto, sujeitas a mudancas.

As informages deste Relatdrio procuram estar 2m consonancia com o regulamento dos produtos mencionatlos, inas ndo substituem seus maleriais
regulatdrios, como regulamentos e prospectos de distribuicdo. E recomendadz a leitura cuidadosa tanto do prospecto quanto do regulamento, tom
especial atengdo para as clausulas relativas ao objetivo e 3 politica de investimento dos produios de investimento, bem come as disposiches dn
prospecto e do regulamento que tratam dos fatoras de risco a que o fundo est3 exposto. Todas as informagdes sobre os produtos aqui mencionados,
bem come o regulamento & o praospecto, podem-s.'er obtidas com seu gerente, com o responsavel pela distribuicde ou em seu site na internet, A
rentabilidade cbtida no passade ndo representa garantia de remtabilidade futurs, os produtos estruturados possuem, além da volatilidade, riscos
associados & sua carteira de crédito.

Qs RPPS devem astar adeguados a Portaria n? 519, de 24 de Agosto de 2011 e suas alteragBes conforme Portarias n€ 170, de 25 de Abril de 2012; n?
440, de 08 de Qutubro de 2013 e n2 300 de 03 de Julho de 2015, aiém da Resolugdc CMN n® 3,922 de 25 de Novembre de 2010 e sua alteragio
conforme Resolucdo CMN n2 4,392 de 15 de Dezembro de 2014, que dispdem scbre as aplicacBes dos recursos financeiros das Regimes Préprios de
Previdéncia Social, instituidos pela Unido, Estados, Distrito Faderal e Muniapios e dd outras providéncias.
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