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inar estdo sob anélise da Comissdo de Valores Mobilidrios, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Prelimina esta sujeito a complementac;

0O Prospecto Definitivo estard disponivel nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador; da instituico intermediaria responsavel pela Oferta e, se for o caso, das instituicdes intermediarias integrantes
do consércio de distribuicdo; das entidades administradoras de mercado organizado de valores mobilidrios em que as Novas Cotas do Fundo sejam admitidas & negociacao e da CVM.

As informacBes contidas neste Prospecto Prel

Prospecto Preliminar da Distribuicao Publica Primaria da Segunda Emissdo das Cotas do

BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 36.368.869/0001-30

no montante de, inicialmente,

R$300.000.050,00

(trezentos milhdes e cinquenta reais)

Registro CVM/SRE/RFI/2021/[=], em [=] de [=] de 2021
Codigo ISIN das Cotas: BRBLMRCTF002
Codigo de Negociagdo das Cotas na B3: BLMR
Tipo ANBIMA: FII de Titulo e Valores Mobiliarios Gestdo Ativa ANBIMA
Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios

Autorregulacdo

0 BLUE MACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), representado por seu administrador BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A, sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, CEP 01451-011,inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Mlmstsrlo da Economia ("CNPJ”) sob o n913.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios
("CVM") a adm\mstrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administrador”), esta realizando uma distribuicao piblica priméria de, no minimo, 510.205 (quinhentos e dez mil e duzentos e cinco) e, no
maximo, 3.061.225 (trés milhdes, sessenta e um mil e duzentos e vinte e cinco) Novas Cotas (“Novas Cotas”), sem considerar o ) Lote Adicional (conforme abaixd defifido). intearantes da 23 (segunida) misséo de Cotas do Fundo ("Ofarta” e “Segunda
Emiss3o”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Gnica, com prego unitério de emissdo de R$98,00 (noventa e oito reais) por Nova Cota, perfazendo o montante de, inicialmente, R$300.000.050,00 (trezentos milhdes e cinquenta reais)
(“Montante Inicial da Oferta”).

Sera admitida a distribuigdo parcial das Novas Cotas, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alte (“Instrugao CVM 400”), respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 510.205
(quinhentos e dez mil e duzentos e cinco) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$50.000.090,00 (cinquenta milhdes e noventa reais) (“Montante Minimo da Oferta”). O Montanite Inicial da Oferta poderd ser acrescido em até 20% (vinte por cento),
ou seja, até R$60.000.010,00 (sessenta milhdes e dez reais), corr a 612.245 (sei e doze mil, duzentas e quarenta e cinco) Novas Cotas, 0 que representa R$60.000.010,00 (sessenta milhdes e dez reais), nas mesmas condides e no mesmo
prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider ( “Cotas do Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 29, da Instrugdo CVM 400, tudo em
conformidade com as disposicbes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, no Regulamento, neste Prospecto Preliminar (conforme definidos abaixo) e na legislacdo vigente. Novas Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender a um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforgos de colocacdo pelas Instituicdes Participantes da Oferta (conforme definido abaixo). Salvo excecdes descritas na
Segdo “Termos e Condigdes da Oferta” deste Prospecto, cada Investidor (conforme definido abaixo) deverd subscrever a quantidade minima de 256 (duzentos e cinquenta € seis) Novas Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de
R$25.088,00 (vinte e cinco mil e oitenta e oito reais). N&o ha valor maximo de aplicacao por Investidor em Novas Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os detentores de Novas Cotas do Fundo.

Havera Procedimento de Alocagio (conforme definido neste Prospecto) no dmbito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente & obtencéo do registro da Oferta e & divulgagdo do Anincio de Inicio e do Prospecto Definitivo, para a verificagdo,
junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva, sem lotes minimos (observado a Aplicaggo Minima Inicial) ou maximos, para a definicio do montante total das Novas Cotas a serem emitidas na Oferta, Os
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagéo, sem qualqlier limitagao em relaggo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade
de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva e intencdes de investimento das Pessoas Vinculadas sero cancelados.

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constltu\gao do Giotto Fundo de Investimento Imobiliério”, celebrado em 05 de fevereiro de 2020 Posteriormente, em 04 de julho de 2020 foi celebrado o “Instrumento Particular de
Primeira Alteragdo do Regulamento do Giotto Fundo de Investimento Imobiliério”, por meio do qual foi aprovado, dentre outros, a alteragao da denominacédo do Fundo para “Blue Macaw Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobilirio”, e em 02 de dezembro de
2020 foi realizada Assembleia Geral de Cotistas, por meio da qual foi deliberada é aprovada, a versdo vigente do Regulamento (“Regulamento”).

0 termos e condicges da Segunda Emisséo e da Oferta e a reniincia dos atuais Cotistas ao direito de preferéncia, dentre outros, foram deliberados e aprovados na Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 28 de setembro de 2020. Posteriormente, o Preco de
Emissdo e a rerratificado dos termos e condigdes da Segunda Emissdo e da Oferta foram deliberados e aprovados na Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 30 de outubro de 2020 (em conjunto, ™ Gerais de Ap da Oferta”).

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenagdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., mstltu\gao ﬁnancelra integrante do 5|stema de distribuicdo de valores mobilidrios, com endereco na cidade
de S&o Paulo, estado de S&o Pau\o na Avenida Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/00 8, ("Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), na qualidade de instituicdo intermediaria
lider responsave\ pela Oferta, sob o regime de melhores esforgos de co\ocagao e estara sujeita a reg\stro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugao CVM no 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugao CVM 472"), na Instrucdo
CVM 400 e nas demais dl;pu;lgoes legais, regulamentares e autorregulatorlas aplicaveis e em vigor. O processo de distribuicdo das Novas Cotas podera contar, alnda com a adesdo de outras IHS(I(U\QDES flnance\ras autorizadas a operar no mercado de capitais
(conforme definidas neste Prospecto), credenciadas junto & B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo (“B3"), convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituices Participantes da Oferta”). Os
Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas obngagoes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere s disposicdes da legislacio o regulamentaco em vigor.

As Novas Cotas sero (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuico Primaria de Ativos ("DDA"); e (ii) negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas, n® 12.901, 24° Andar, Sala 2401, Bloco C - Torre Oeste,
Centro Empresarial Nages Unidas, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.881.090/0001-09, devidamente autorizada para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério da CVM n© 17.261, de 17 de
julho de 2019 (“Gestor").

0 objetivo do Fundo ¢ proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e rentabilidade de suas cotas, por meio da aplicagdo primordialmente, em Cotas de FII, nos termos do e, ‘mente, Iméveis e em Valores Mobilirios. PARA MAIS INFORMAGOES
ACERCA DO OBJETIVO DO FUNDO VER ITEM “OBJETIVO” NA PAGINA 109 DESTE PROSPECTO.

O investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio (conforme definido neste Prospecto) representa um investimento de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Novas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive
aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Novas Cotas e a oscilagao de suas cotagdes em bolsa de valores e, portanto poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em
cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que 0s seus Cotistas podem ter dificuldades em
realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscrigéo das Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494 (conforme definido neste Prospecto). O investimento em cotas de
um Fundo de Investimento Imobilidrio sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos relacionados a liquidez de suas cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aps ativos imobilidrios integrantes da carteira do fundo. Os Investidores da Oferta devem
ler cuidadosamente a secao “Fatores de Risco”, na pagina 125 deste Prospecto, para avaliacao dos riscos aos quais o Fundo esta exposto, bem como daqueles relacionados & Segunda Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas, 0s quais devem ser considerados para o
investimento nas Novas Cotas, bem como o Regu\amento antes da tomada de decisdo de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM, QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER C O DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS
NOVAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE
SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 29 DE SETEMBRO DE 2020, ESTANDO A OFERTA SUJEITA A PREVIA APRQVACEO E REGISTRO DA CVM. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO
SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTACAO E CORRECAO.

O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “"CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES
PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019 ("CODIGO ANBIMA").

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO
PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARAO DISPONIVEIS NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS ENTIDADES
ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS NOVAS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRIGAO DAS NOVAS COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS O INiCIO DO PERiODO DE
DISTRIBUICAO DAS NOVAS COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR 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.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 125 A 158.
0 FUNDO POSSUI TAXA DE PERFORMANCE A SER DEVIDA E APURADA NOS TERMOS DE SEU REGULAMENTO E CONFORME DESCRITO NA SEGAO “SUMARIO DO FUNDO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 107 A 123.

O Gestor fara jus a uma taxa de performance a partir do dia em que ocorrer a primeira |ntegralnzaq§o de Cotas, a gual s semestr até o 5° dia atil do 1° (primeiro) més subsequente ao
encerramento do semestre, diretamente pelo Fundo ao Gestor (“Taxa de Performance”). PARA MAIORES INFORMACOES A RESPE;TO DA FORMA DE CALCULO DA TAXA DE PERFORMANCE E DA REMUNERACAO DO ADMINISTRADOR E DO
GESTOR, VERIFICAR SECAO "REMUNERAGCAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICO” NA PAGINA 115 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

A RENTABILIDADE ALVO DO FUNDO NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

NAO HA GARANTIA DE QUE O TRATAMENTO APLICAVE]. AOS COTISTAS, QUANDO DA AMORTIZACAO/RESGATE DE SUAS NOVAS COTAS, SERA O MAIS BENEFICO DENTRE OS PREVISTOS NA LEGISLAGAO TRIBUTARIA VIGENTE. PARA
MAIORES INFORMAGOES SOBRE A TRIBUTAGAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO E AO FUNDO NA PRESENTE DATA, VIDE ITEM "REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO" NAS PAGINAS 161 A 164 DESTE PROSPECTO.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Novas Cotag do Fundo e entre o Fundo
e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da Instrucio CVM 472. A OCORRENCIA DE TAIS SITUAGOES
PODERA CARACTERIZAR SITUAGOES DE CONFLITO DE INTERESSES EFETIVO OU POTENCIAL. PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO "RISCO DE POTENCIAL
CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 155 DESTE PROSPECTO.

QUAISQUER OUTRAS INFQRMAGOES ¢ OU ESCLAREC!MENTOS SOBRE O FUNDO, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, AO COORDENADOR LIDER, AS DEMAIS INSTITUICOES PARTICIPANTES
DA OFERTA, AO GESTOR, AB3 E/OUA

0 FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA
COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

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

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, QUANTO
DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM
DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.

TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E_( CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA
DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSIGCAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO, DA TAXA DE PERFORMANCE E D. DE GESTAO DEVIDAS PELO FUNDO BEM C
RESPECTIVA FORMA DE APURA(,‘AO DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONID LIQUIDO DO FUNDO E,__CONSEQUENTEMENTE DE
PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO. A DESCRICAO DA TAXA DE ADMINISTRAGAO, DA TAXA DE PERFORMANCE E DA TAXA DE GESTAO E SUAS RESPECTIVAS FORMAS DE APURAGAO ESTAO DESCRITAS NAS
PAGINAS 24.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SEU GESTOR, DE SUA
POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

COORDENADOR LIDER ADMINISTRADORA GESTORA
. ‘ BRL ¢
!!4 ;l Investimentos Bluel Macaw
ASSESSOR LEGAL DO COORDENADOR LIDER ASSESSOR LEGAL DA GESTORA

LEFOSSE

A data deste Prospecto Preliminar é 09 de dezembro de 2020.
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DEFINICOES

Para os fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressdes iniciados em letra
maiuscula terdo os significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressoes iniciados em letra maidscula e contidos neste Prospecto
Preliminar que ndo tenham sido definidos nesta Secdo terdo o significado que lhes for
atribuido no Regulamento.

“Administrador” BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na
cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua
Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, CEP 01451-011,
inscrita no CNPJ/ME sob o n©® 13.486.793/0001-42,
devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras
de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratéorio n©°
11.784, de 30 de junho de 2011.

“ANBIMA" Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

“Anuncio de Anlncio de encerramento da Oferta, elaborado nos
Encerramento” termos do artigo 29 da Instrucao CVM 400, a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores
das Instituigdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-
A da Instrucao CVM 400.

“Anuancio de Inicio” Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo
52 da Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores das Instituicoes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3,
nos termos do artigo 54-A da Instrucao CVM 400.

“Aplicacdao Minima O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no
Inicial” ou contexto da Oferta, que serd de 256 (duzentos e
“Investimento Minimo cinquenta e seis) Novas Cotas, totalizando a importancia
por Investidor” de R$25.088,00 (vinte e cinco mil e oitenta e oito reais)

por Investidor, observado que a quantidade de Novas
Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido nas hipdteses previstas na Secao
“Termos e Condicdes da Oferta — Distribuicdao Parcial”, na
pagina 56 deste Prospecto Preliminar, e na Secdo
“Termos e Condicdes da Oferta - Critério de Colocagao
da Oferta Nao Institucional”, na pagina 72 deste
Prospecto Preliminar.




“"Assembleias Gerais de
Aprovacao da Oferta”

Assembleia Geral de Cotistas realizada em 28 de
setembro de 2020 e a Assembleia Geral de Cotistas
realizada em 30 de outubro de 2020, por meio das quais
foram deliberados e aprovados, dentre outros, o Prego de
Emissdo, os termos e condigdes da Segunda Emissdo e
da Oferta e a rendncia dos atuais Cotistas ao direito de
preferéncia em relacdo a Segunda Emisséo.

“Assembleia Geral
Extraordinaria”

Qualquer Assembleia Geral de Cotistas que ndo seja uma
Assembleia Geral Ordinaria.

“Assembleia Geral
Ordinaria”

A Assembleia Geral de Cotistas que devera ser realizada,
anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social do Fundo, para deliberar sobre
as demonstragdes financeiras apresentadas pelo
Administrador.

“Assessores Legais”

Significam os assessores legais contratados pelo
Coordenador Lider e pelo Gestor, conforme indicados na
secdo “Identificacdo do Administrador, do Coordenador
Lider e dos demais prestadores de servicos do Fundo e
da Oferta”, na pagina 49 deste Prospecto.

“Ativos"”

Significam os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez, quando
referidos em conjunto.

“Ativos Alvo” ou “Ativos
Imobiliarios”

Significam as Cotas de FII, os Imdveis e os Valores
Mobilidrios, quando referidos em conjunto.

“Ativos de Liquidez”

Significam: (i) as cotas de fundos de investimento ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, de acordo
com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Instrugdo CVM 472; (ii) os titulos publicos
federais e operagdes compromissadas com lastro em tais
papeis; (iii) os certificados de depdsito bancario emitidos
por instituicdo financeira que tenha a classificacdo de
risco igual ou superior a AA+ em escala nacional,
atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch
Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou
qualquer de suas representantes no Pais; e (iv) os
derivativos, exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o
valor do patriménio liquido do Fundo.
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“Auditor Independente”

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
S.S., inscrito no CNPJ/ME n° 61.366.936/0011-05,
estabelecida na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n° 1909, Torre Norte, 7° andar, na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, CEP 04543-000, sendo empresa
especializada e autorizada pela CVM para prestacao de
servicos de auditoria independente das demonstracdes
financeiras do Fundo.

“Aviso ao Mercado”

O aviso ao mercado da Oferta, divulgado em 09 de
dezembro de 2020 nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicbes Participantes da Oferta,
do Administrador, da CVM e da B3, elaborado nos termos
dos artigos 53 e 54-A da Instrugao CVM 400.

w BB 144

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

“BACEN"

O Banco Central do Brasil.

“"Base de Calculo da
Taxa de Administracao”

Tem o significado atribuido na pagina 11 deste Prospecto
Preliminar.

144

“"Boletim de Subscrigao

O documento que formaliza a subscricdao de Novas Cotas
pelos Cotistas.

“Capital Autorizado”

O capital autorizado para novas emissdes de Novas Cotas
pelo Administrador, conforme recomendagdo do Gestor,
sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de
Cotistas e de alteracdao do Regulamento, assegurado aos
Cotistas o direito de preferéncia nos termos da Instrucdo
CVM 472, desde que: limitadas ao montante maximo de
R$5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), nao
considerando o valor da Segunda Emissdo, que foi
aprovada via Assembleia Geral Extraordinaria.

“Carta Convite”

E a carta convite por meio da qual o Coordenador Lider
podera, caso entenda adequado, sujeito aos termos e
condicdes constantes da Documentagdo da Oferta, convidar
Participantes Especiais para participar da Oferta.

\\CMNII

Conselho Monetario Nacional.

“CNPJ”

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.
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“cédigo Civil”

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada.

“Cédigo ANBIMA”

Codigo ANBIMA de Regulacgdo e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros, vigente desde
23 de maio de 2019.

“COFINS"”

Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social.

\\CPCI’

Comité de Pronunciamentos Contabeis.

“Condicoes
Precedentes”

CondicOes precedentes para o cumprimento dos deveres
e obrigagOes relacionados a prestacdo dos servicos do
Coordenador Lider objeto do Contrato de Distribuicao,
conforme descritas no Contrato de Distribuicdo, as quais
deverdao ser atendidas anteriormente a concessdao do
registro da Oferta pela CVM e mantidas até a Data de
Liquidacdo da Oferta, quando as Condigbes Precedentes
serdo novamente verificadas pelo Coordenador Lider. As
CondicOes Precedentes estao descritas na Secdo
“Contrato de Distribuicdo - Condicdes Precedentes da
Oferta”, na pagina 82 deste Prospecto Preliminar.

“Contrato de
Distribuicao”

Significa o “Contrato de Estruturacdo, Coordenacgao e
Distribuicdo Publica, Sob Regime de Melhores Esforcos
de Colocacdo, das Novas Cotas do BlueMacaw Renda+
FOF Fundo de Investimento Imobiliario", celebrado entre
o Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider,
em 09 de dezembro de 2020, e seus eventuais
aditamentos, com a finalidade de estabelecer os termos e
condicbes sob os quais a Oferta sera realizada.

“Contrato de Gestao”

“Contrato Prestacdao de Servigos de Gestdo de Carteira
de Fundo de Investimento Imobilidrio” celebrado entre o
Fundo e o Gestor em 07 de agosto de 2020, conforme de
tempos em tempos aditado.

“Coordenador Lider” ou
“XP Investimentos”

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com endereco na cidade de Sdo Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek,
n° 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78.
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“Cotas"”

As cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma nominativa e
escritural, de classe Unica, que correspondem a fracGes
ideais de seu patriménio.

“Cotas de FII”

Sao as cotas de outros fundos de investimento
imobiliario, nos termos da Instrucdao CVM 472, nas quais
o Fundo podera aplicar os recursos captados no ambito
da Oferta.

“Cotas do Lote
Adicional”

S3o as Cotas emitidas no ambito do Lote Adicional.

“Cotistas”

Os investidores que venham a adquirir Cotas de emissao
do Fundo.

“'Critérios de Restituicao
de Valores”

Quaisquer valores restituidos aos Investidores nos
termos deste Prospecto serdo restituidos nas contas
correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos
respectivos Boletins de Subscricdo, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagoes do Fundo
e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagao, com deducao,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero.

“CSLL"” Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido.
“Custodiante” O Administrador, conforme acima qualificado.
“CVM"” A Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao das
Novas Cotas sera a Data de Liquidagao.

“'Data de Liquidacao”

Data na qual sera realizada a liquidagao fisica e financeira
das Novas Cotas no ambito da Oferta, indicada na Secao
“Termos e Condicdes da Oferta - Cronograma Indicativo
da Oferta”, na pagina 88 deste Prospecto Preliminar,
caso o Montante Minimo da Oferta seja atingido.

w DDAII

Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos, administrado
pela B3.

“Decreto n° 6.306/07"

Decreto n© 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterado.
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“Dia(s) Util(eis)”

Qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto feriados
de ambito nacional, no estado ou na cidade de S&o Paulo,
ou dias em que, por qualquer motivo, nao houver
expediente na B3.

“'Distribuicao Parcial”

Sera a distribuicdo parcial das Novas Cotas, admitida nos
termos dos artigos 30 e 31 da Instrugao CVM 400, sendo
que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas
Cotas colocadas no ambito da Oferta, uma vez subscritas
Novas Cotas correspondentes ao Montante Minimo da
Oferta. O procedimento a ser adotado na Distribuicao
Parcial estd descrito na Secdo “Termos e Condicbes da
Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 56 deste
Prospecto Preliminar.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Oferta serd cancelada. Caso haja integralizacdo e a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serao
devolvidos e rateados entre os respectivos Investidores,
na proporcao das Novas Cotas integralizadas, acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da data de integralizacdao das
Novas Cotas, com deducgdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacao do cancelamento da Oferta. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES
DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “RISCO DA NAO COLOCAGCAO DO MONTANTE
MINIMO DA OFERTA” NA PAGINA 154 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

“Documentos da Oferta”

Toda a documentagdo necessaria a Oferta, em forma e
substancia satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada
pelos Assessores Legais, incluindo este Prospecto, o
material de marketing a ser utilizado durante o eventual
processo de apresentacgdo das Novas Cotas a
Investidores, comunicados, avisos e fatos relevantes,
entre outros, os quais conterdo todas as condicdes da
Oferta propostas neste Prospecto, sem prejuizo de outras
que vierem a ser estabelecidas.
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“Encargos do Fundo”

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no
Regulamento.

“Escriturador”

O Administrador, conforme acima qualificado.

“Estudo de Viabilidade”

E 0 estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para fins
do item 3.7.1 do Anexo III da Instrugdao CVM 400,
conforme constante do Anexo VI deste Prospecto.

“FII"” ou “Fundo de
Investimento
Imobiliario”

Fundo de investimento imobilidrio, nos termos da Lei
no 8.668/93 e da Instrucao CVM 472.

“FIDC” Fundo de investimento em direitos creditérios, nos
termos Instrugdo CVM 356, de 17 de dezembro de
2001.

“FIP” Fundo de investimento em participacdes, nos termos da
Instrucao CVM 578, de 30 de agosto de 2016.

“Fundo” BLUEMACAW RENDA+ ,FOF FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobilidrio, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o
n° 36.368.869/0001-30.

“FGC” Fundo Garantidor de Crédito.

“Formador de Mercado”

Significa a instituicdo financeira que poderd ser
contratada pelo Fundo, conforme recomendado pelo
Coordenador Lider, para atuar, exclusivamente as
expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da
inclusao de ordens firmes de compra e de venda das
Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na
forma e conforme disposi¢cdes da Instrucdao CVM n© 384,
de 17 de margo de 2003, conforme alterada, e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao
Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de
formador de mercado tem por finalidade fomentar a
liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

“Gestor” ou
“BlueMacaw”

BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA,,
sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
Sado Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n° 12.901,
249 Andar, Sala 2401, Bloco C - Torre Oeste, Centro
Empresarial Nagdes Unidas, Brooklin Paulista Novo,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.881.090/0001-09,
devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras
de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio da CVM
n° 17.261, de 17 de julho de 2019.
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“IFIX”

Significa Indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios.

“IGPM/FGV”

Significa Indice Geral de Precos - Mercado, apurado e
divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas.

“Imoveis”

Significam os direitos reais sobre bens imédveis
localizados em qualquer parte do territério nacional,
direta ou indiretamente.

“Instituicoes
Participantes da Oferta

n”

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes
Especiais.

“Instrugdao CVM 400"

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

“Instrugdao CVM 472"

Instrugao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

“Instrugdao CVM 494"

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

“Instrugdao CVM 505"

Instrugdo da CVM n© 505, de 27 e setembro de 2011,
conforme alterada.

“Instrucdao CVM 516"

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

“Instrugdao CVM 539"

Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada.

“Instrugdao CVM 555”

Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

“Instrucao RFB 1.585"

Instrucdao Normativa da Receita Federal do Brasil n©
1.585, de 31 de agosto de 2015, conforme alterada.

“Investidores”

S3do os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais, quando mencionados conjuntamente, no
ambito da Oferta.

“Investidores
Institucionais”

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-
B da Instrucggo CVM 539, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo
em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na
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CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacao,
em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como,
investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem
ordem de investimento em valor igual ou superior a
R$1.000.090,00 (um milhdo e noventa reais), que equivale
a quantidade minima de 10.205 (dez mil e duzentos e
cinco) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento. E vedada a subscrigdo de
Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494,

“Investidores Nao
Institucionais”

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndao sejam
Investidores Institucionais e formalizem Pedido de
Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, em valor inferior a
R$1.000.090,00 (um milhdao e noventa reais), que
equivale a quantidade maxima de 10.204 (dez mil e
duzentos e quatro) Novas Cotas.

“Investimentos
Temporarios”

Significam os recursos recebidos na integralizacao de
Novas Cotas, durante o processo de distribuicdo, que
deverdo ser depositados em instituicdo bancaria
autorizada a receber depodsitos, em nome do Fundo, e
aplicadas em cotas de fundo de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, nos termos
do artigo 11, paragrafo 29, da Instrugdo CVM 472.

“IOF/Cambio” Imposto sobre Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro,
ou relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide
sobre operacgoes relativas a cambio.

“IOF/Titulos” Imposto sobre Operacgées relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

“IR" Imposto de Renda.

“IRPJ)” Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica.

“IRRF” Imposto de Renda Retido na Fonte.

“Lei n° 6.385/76"

Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme
alterada;
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“Lei n° 6.404/76"

Lei n® 6.404, de 15 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© 9.779/99"”

Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada.

“Lei n® 11.727/08"

Lei n° 11.727, de 23 de junho de 2008, conforme
alterada.

“Lote Adicional”

Sao as Novas Cotas adicionais que representam até 20%
(vinte por cento) da totalidade das Novas Cotas da
Oferta, ou seja, até R$60.000.010,00 (sessenta milhdes
e dez reais), correspondente a 612.245 (seiscentas e
doze mil, duzentas e quarenta e cinco) Novas Cotas,
guantidade esta que podera ser acrescida ao montante
inicialmente ofertado, nos mesmos termos e condigdes
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Fundo, por meio do Administrador e do Gestor, em
comum acordo com o Coordenador Lider, conforme
faculdade prevista no artigo 14, § 29, da Instrugdao CVM
400. Tais Novas Cotas sdao destinadas a atender a um
eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

“Montante Inicial da
Oferta”

Inicialmente, R$300.000.050,00 (trezentos milhdes e
cinquenta reais), correspondente a, inicialmente,
3.061.225 (trés milhdes, sessenta e um mil e duzentos e
vinte e cinco) Novas Cotas, sem considerar as Novas Cotas
do Lote Adicional.

“Montante Minimo da
Oferta”

O volume minimo da Oferta serd de R$50.000.090,00
(cinquenta milhdes e noventa reais), correspondente a
510.205 (quinhentos e dez mil e duzentos e cinco)
Novas Cotas.

“Novas Cotas”

As Novas Cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma
nominativa e escritural, de classe U(nica, que
correspondem a fracOes ideais de seu patrimonio.

“Oferta”

Oferta publica de distribuicdo das Cotas da Segunda
Emissdao do Fundo.

“Oferta Institucional”

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais.
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“Oferta Nao
Institucional”

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nado
Institucionais.

“Participantes
Especiais”

Sao as instituicdes financeiras integrantes do sistema
de distribuicdao de valores mobilidrios, autorizadas a
operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas
junto a B3, convidadas a participar da Oferta por meio
de Carta Convite, para auxiliarem na distribuicdao das
Cotas da Segunda Emissdo, as quais deverdo outorgar
mandato a B3 para que esta, em nome dos
Participantes Especiais, possa celebrar um Termo de
Adesdo ao Contrato de Distribuigao.

“Patrimonio Liquido”

Significa a soma do disponivel, mais o valor da
carteira, mais os valores a receber, menos as
exigibilidades do Fundo.

“Pedido de Reserva”

Significa cada formulario especifico firmado por
Investidores Nao Institucionais, inclusive por aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Novas Cotas deverao
preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta suas intengdes de investimento,
com valor inferior a R$1.000.090,00 (um milhdao e
noventa reais), que equivale a quantidade maxima de
10.204 (dez mil e duzentos e quatro), por meio de um
ou mais Pedido(s) de Reserva, 0s quais serdo
considerados de forma cumulativa, durante o Periodo
de Reserva, celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas,
referente a intencdo de subscrigdo das Novas Cotas no
ambito da Oferta N&o Institucional, observada a
Aplicacdao Minima Inicial por Investidor.

“Periodo de
Distribuicao”

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio
na data de divulgacdo do Anudncio de Inicio, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da
Instrucao CVM 400. A distribuicdo das Novas Cotas da
Oferta sera encerrada na data de divulgacao do Anuncio
de Encerramento, a qual deverd ocorrer (i) em até 06
(seis) meses apos a divulgagdo do Anuncio de Inicio, ou
(i) até a data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.
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“Periodo de Reserva”

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 16 de dezembro de
2020 (inclusive) e 20 de janeiro de 2020 (inclusive),
conforme indicado na Secao “Termos e Condicbes da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 88
deste Prospecto.

“Pessoas Ligadas”

Para fins do Fundo, serao pessoas ligadas: (i) a
sociedade  controladora ou sob  controle do
Administrador, do Gestor, do consultor especializado, de
seus administradores e acionistas; (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam 0os mesmos
do Administrador, do Gestor ou consultor especializado,
com excecdo dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou consultor, desde que seus
titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau
das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

“Pessoas Vinculadas”

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas
vinculadas os Investidores que sejam, nos termos do
artigo 55 da Instrugao CVM 400 e do artigo 19, inciso VI,
da Instrugdgo CVM 505: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor
e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus
respectivos conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) administradores e/ou controladores
das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos das
Instituicdes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacdo ou de suporte operacional
no ambito da Oferta; (iv) agentes autbnomos de
investimento que prestem servicos as InstituicOes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com as Institui¢cdes Participantes da Oferta,
contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados as atividades de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicdes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas,
desde que diretamente envolvidas na Oferta;
(vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e
(viii) clubes e fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos
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discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas
Vinculadas, sendo certo que é vedada a subscricdo de
Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instruggégo CVM 494. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIORES INFORMAC(")ES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECI\O “"FATORES DE RISCO”, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA
156 DESTE PROSPECTO.

w PISI’

Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social.

“Plano de Distribuicao”

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secgdo
“Termos e Condigdes da Oferta - Plano de Distribuicao”, na
pagina 67 deste Prospecto Preliminar.

“"Preco de Emissao”

R$98,00 (noventa e oito reais) por Nova Cota.

“Primeira Emissao”

A 12 (primeira) emissdo das Cotas do Fundo.

“Procedimento de
Alocacao”

E o procedimento de coleta de intencdes de investimento,
a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente a
obtencdo do registro da Oferta e a divulgacéo do Andncio
de Inicio e do Prospecto Definitivo, nos termos do artigo 44
da Instrucdgo CVM 400, para a verificacdao, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda
pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva
dos Investidores Ndo Institucionais e o recebimento de
ordens de investimento dos Investidores Institucionais,
observada a Aplicagdo Minima Inicial, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de
excesso de demanda, se havera emissdo, e em que
quantidade, das Novas Cotas do Lote Adicional.

O investimento nas Novas Cotas por Investidores da
Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir
a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.
PARA MAIS INFORMAGOES VER ITEM
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” DA SECAO “FATORES DE RISCO” NA
PAGINA 156 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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“"Procuracoes de Conflito
de Interesse”

Significam as procuracdes que poderao ser outorgadas
pelos Cotistas, de forma ndo obrigatdria e sob
condicao suspensiva de que o investidor se torne
Cotista, conforme minuta a ser disponibilizada pelo
Administrador e pelo Gestor, para que seus respectivos
outorgados o representem e votem em seu nome na
Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela aquisicao
de Cotas de FII que sejam administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor, desde que
atendidos determinados critérios listados no Anexo I de
cada Procuracdo de Conflito de Interesses e até os limites
do patriménio liquido do Fundo previstos no referido
Anexo, com validade até que haja necessidade de sua
ratificacdo em fungdo de alteracdes relevantes nos
cotistas do Fundo, em seu patrimoénio liquido ou outras
que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentacdo aplicdvel, com recursos captados no
ambito da Oferta e da Primeira Emissdo; sem a
necessidade de aprovacdao especifica para cada aquisicao
a ser realizada, tendo em vista que, nos termos da
Instrugdo CVM 472, tal aquisicao configura potencial
conflito de interesse. Da referida procuragdo constara
orientacao de voto permitindo que o Cotista concorde
ou nao com o investimento, pelo Fundo, em Cotas de FII
administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo
Gestor. A Procuracao de Conflito de Interesses nao
poderd ser outorgada para o Administrador do Fundo, o
Gestor do Fundo, ou parte a eles vinculada.

A Procuracao de Conflito de Interesses sera dada ao
Investidor que teve acesso, antes de outorgar a referida
procuracdo, a todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto, conforme dispostos no
“Manual de Exercicio de Voto” anexo a este Prospecto.

A Procuragdo de Conflito de Interesses ficard valida até
0 encerramento da assembleia de conflito de interesse,
observado que a mesma podera ser revogada pelo
Cotista unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da
referida assembleia, de acordo com o0s mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de
forma fisica ou eletrbnica, nao sendo irrevogavel e
irretratavel. Dessa forma, o Cotista podera revogar a
procuracdo mediante: (i) comunicagdo entregue ao
Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua sede
(Rua Iguatemi, n© 151, 199 andar), ou de forma
eletronica (via e-mail) para o seguinte enderego
eletronico: fii@brltrust.com.br ; (ii) envio de correio
eletronico (e-mail) de revogacdo ao enderego por meio
do qual foi convidado a outorgar a procuracdo, com copia
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para o Administrador, no endereco eletrénico:
fii@brltrust.com.br ; ou, ainda, (iii) comparecimento pelo
Cotista a referida assembleia para exercicio do seu voto.

“Prospecto Definitivo”

O Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica Primaria da
Segunda Emissdo das Cotas do BlueMacaw Renda+ FOF
Fundo de Investimento Imobiliario.

“Prospecto Preliminar”

Este Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria
da Segunda Emissdo das Cotas do BlueMacaw Renda+
FOF Fundo de Investimento Imobiliario.

“Prospecto”

Indistintamente, este Prospecto Preliminar e/ou o
Prospecto Definitivo.

“Publico Alvo da Oferta”

Os Investidores Institucionais e os Investidores N&ao
Institucionais que se enquadrem no publico alvo do
Fundo, a saber, investidores em geral incluindo, mas
nao se limitando a, pessoas naturais ou juridicas,
fundos de investimento, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no
Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento, conforme previsto
no Regulamento.

“Regulamento”

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condigdes do Fundo, cuja versdo em vigor foi deliberada
e aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, realizada
em 02 de dezembro de 2020.

“Reserva de
Contingéncias”

A reserva de contingéncia que podera ser formada,
para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos,
se houver. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serdao aplicados em Ativos de Liquidez, e os
rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderdo
capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia. Caso
constituida, o valor da Reserva de Contingéncia estara
limitado a até 1% (um por cento) do total dos ativos
do Fundo. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso
sejam utilizados os recursos existentes na mencionada
reserva, sera realizada a retencdo de até 5% (cinco
por cento) do rendimento semestral apurado pelo
critério de caixa, até que se atinja o limite acima
previsto.

“'Segunda Emissao”

A 23 (segunda) Emissdo das Cotas do Fundo.
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“Taxa de
Administracao”

Tem o significado atribuido na pagina 24 deste Prospecto
Preliminar.

“Taxa de Gestao”

Tem o significado atribuido na pagina 24 deste Prospecto
Preliminar.

“Taxa de Performance”

Tem o significado atribuido na pagina 24 deste Prospecto
Preliminar.

"Termo de Adesao ao
Contrato de
Distribuigao"

Significa o termo de adesdo ao Contrato de Distribuicao
celebrado pelos Participantes Especiais, representados
pela B3, para formalizar a adesdao dos Participantes
Especiais ao processo de distribuicdo das Novas Cotas no
ambito da Oferta.

“Valores Mobiliarios”

Significam: (i) as acbOes ou cotas de sociedades cujo
Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario; (ii)
cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP)
que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario ou de fundos de investimento
em ac0es que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgao civil ou no mercado
imobilidrio; (iii) certificados de potencial adicional de
construgao emitidos com base na Instrugao CVM n© 401,
de 29 de dezembro de 2003; (iv) certificados de
recebiveis imobilidrios (CRI) e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham
como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor; (v) letras hipotecarias; (vi)
letras de crédito imobiliario; e (vii) letras imobiliarias
garantidas.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacgbes sobre a Oferta e as Novas Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura
cuidadosa deste Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com
especial atencdo a Secdo "Fatores de Risco"” nas paginas 125 a 158 deste Prospecto
Preliminar. Recomenda-se aos investidores interessados que contatem seus consultores
juridicos e financeiros antes de investir nas Novas Cotas.

Fundo

BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de Investimento
Imobiliario

Administrador

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S.A.

Gestor

BlueMacaw Gestora de Recursos Ltda.

Coordenador Lider

XP Investimentos Corretora de Céambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A.

Autorizacao para a
Emissao

Os termos e condicdes da Segunda Emissao e da Oferta
foram aprovados por meio das Assembleias Gerais de
Aprovagao da Oferta realizadas em 28 de setembro de
2020 e em 30 de outubro de 2020.

Nimero da Emissio

23 (segunda) emissdo das Cotas do Fundo.

Montante Inicial da
Oferta

Inicialmente, R$300.000.050,00 (trezentos milhdes e
cinquenta reais), sem considerar as Novas Cotas do Lote
Adicional, considerando a subscrigcao e integralizagao da
totalidade das Novas Cotas pelo preco unitario de
R$98,00 (noventa e oito reais) por Cota, podendo o
Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude
da subscricdo de Cotas do Lote Adicional, ou
(ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde
gue observado o Montante Minimo da Oferta.

Quantidade total de
Cotas da Oferta

Inicialmente, 3.061.225 (trés milhOes, sessenta e um
mil e duzentos e vinte e cinco) Novas Cotas, podendo
ser (i) aumentado em virtude da subscricdao de Cotas do
Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da
Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta. Para maiores informacGes sobre a
Distribuicdo Parcial, veja a Secao “Termos e Condicdes
da Oferta - Distribuicdo Parcial” na pagina 56 deste
Prospecto Preliminar.
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Montante Minimo da
Oferta

R$50.000.090,00 (cinquenta milhdes e noventa reais),
correspondente a 510.205 (quinhentos e dez mil e
duzentos e cinco) Novas Cotas.

Ambiente da Oferta

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo nao
organizado e a sua liquidacao sera realizada na B3.

Destinacao dos recursos

Observada a politica de investimentos do Fundo,
prevista no artigo 2° do Regulamento, os recursos
liguidos da presente Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdao de Novas Cotas do
Lote Adicional, serdo destinados a aplicagdo pelo Fundo,
primordialmente, em Cotas de FII, e
complementarmente, em Imdveis e Valores Mobiliarios.
As disponibilidades financeiras do Fundo que,
temporariamente, nao estejam aplicadas em Ativos
Alvo, serdo aplicadas em Ativos de Liquidez. Para
maiores informagGes sobre a destinagdo dos
recursos e descricao detalhada dos Ativos a serem
investidos pelo Fundo referidos acima, veja a
secao "Termos e Condicoes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Destinacao dos
Recursos”, na pagina 63 deste Prospecto.

Procuracao de Conflito
de Interesses

As ProcuracOes de Conflito de Interesses poderdo ser
outorgadas pelos Cotistas, de forma ndo obrigatdria
e sob condicao suspensiva de que o investidor se
torne Cotista, de forma fisica ou eletronica, conforme
minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e pelo
Gestor, para que seus respectivos outorgados o
representem e votem em seu nome na Assembleia Geral
de Cotistas que deliberar pela aquisicao de Cotas de FII
administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo
Gestor, desde que atendidos determinados critérios
listados no Anexo I de cada Procuragao de Conflito de
Interesses e até os limites do patrimoénio liquido do
Fundo previstos no referido Anexo, com validade até que
haja necessidade de sua ratificacdo em funcdo de
alteracdes relevantes nos cotistas do Fundo, em seu
patrimonio liquido ou outras que ensejem tal
necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel,
com recursos captados no ambito da Oferta e da
Primeira Emissdao; sem a necessidade de aprovagao
especifica para cada aquisicao a ser realizada, tendo em
vista que nos termos da Instrucao CVM 472 tal aquisicdo
configura potencial conflito de interesse. Da referida
procuracdo constara orientacdo de voto permitindo que
o Cotista concorde ou ndao com o investimento, pelo

28



Fundo, em Cotas de FII administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor. A Procuracao
de Conflito de Interesses ndo podera ser outorgada para
0 Administrador do Fundo, o Gestor do Fundo ou parte
a eles vinculada.

A Procuragao de Conflito de Interesses serd dada ao
Investidor que teve acesso, antes de outorgar a referida
procuracao, a todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto, conforme dispostos no
“Manual de Exercicio de Voto” anexo a este Prospecto.

A Procuracdo de Conflito de Interesse podera ser
revogada pelo Cotista, unilateralmente, a qualquer
tempo até a data da realizacdo da Assembleia Geral de
Cotista que deliberar pela aquisicdo de Cotas de FII
administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo
Gestor, desde que atendidos determinados critérios
listados no Anexo I de cada Procuragao de Conflito de
Interesses e até os limites do patrimoénio liquido do
Fundo previstos no referido Anexo, com validade até que
haja necessidade de sua ratificacdo em funcdo de
alteracdes relevantes nos cotistas do Fundo, em seu
patrimbénio liquido ou outras que ensejem tal
necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel,
com recursos captados no ambito da Oferta e da
Primeira Emissdao; sem a necessidade de aprovacao
especifica para cada aquisicdo a ser realizada, de acordo
com os mesmos procedimentos adotados para sua
outorga, ou seja, de forma fisica ou eletrénica, ndo
sendo irrevogavel e irretratdvel. Dessa forma, o Cotista
podera revogar a procuracdo mediante: (i) comunicacdo
entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica,
em sua sede (Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar, Sao
Paulo - SP), ou de forma eletrénica (via e-mail) para o
seguinte endereco eletronico: fii@brltrust.com.br ; (ii)
envio de correio eletronico (e-mail) de revogagao ao
endereco por meio do qual foi convidado a outorgar a
procuracdo, com copia para o Administrador, no
endereco eletronico fii@brltrust.com.br ; ou, ainda, (iii)
comparecimento pelo Cotista a referida assembleia para
exercicio do seu voto. Para maiores informagoes
sobre a Procuracao de Conflito de Interesses, vide
Secao "“"Termos e Condicoes da Oferta -
Procuracoes de Conflito de Interesses”, na pagina
58 deste Prospecto, Secao "Termos e Condicoes da
Oferta - Destinacdao dos Recursos”, na pagina 63
deste Prospecto e nos Fatores de Risco da Oferta
“Risco de Potencial Conflito de Interesse”, na
pagina 155 deste Prospecto.
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INDEPENDENTEMENTE DA APROVACAO DA
MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE INTERESSES
DESCRITA ACIMA, POSTERIORMENTE AO
ENCERRAMENTO DE CADA NOVA OFERTA DO
FUNDO, O ADMINISTRADOR FARA UMA ANALISE
CONCRETA DA SITUAGAO PATRIMONIAL E DO
PASSIVO (NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO
DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA OFERTA E, COM
BASE EM TAL ANALISE, DEFINIRA ACERCA DA
NECESSIDADE OU NAO DA REALIZACAO DE UMA
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, PARA
QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS
CONFLITOS DE INTERESSES DELIBERADAS SEJAM
RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS
TERMOS DA REGULAMENTAGCAO APLICAVEL.

Caracteristicas,
vantagens e restricoes
das Cotas

As Novas Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe
Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer
vantagem ou restricado entre as Novas Cotas) e
conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos,
patrimoniais e econdmicos, sendo que cada Nova Cota
confere ao seu titular o direito a um voto nas
Assembleias Gerais de Cotistas, (ii) correspondem a
fracdes ideais do Patrimdnio Liquido, (iii) ndo sao
resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e nominativa,
(v) conferirao aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se
houver, (vi) nao conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do
Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, e (vii) serao
registradas em contas de depodsito individualizadas,
mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas
Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao
de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo
podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do
Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sécios,
diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
(c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor,
seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores
de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e
funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberacdo
relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do
patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo.
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Ndo se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos
itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracao que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n©
8.668/93 e no artigo 9° da Instrugao CVM 472, o Cotista
nao podera requerer o resgate de suas Novas Cotas.

Preco de Emissao

O preco de cada Cota da Segunda Emissdo, equivalente
a R$98,00 (noventa e oito reais).

Numero de séries

Série Unica.

Data de Emissao

Serd a data de emissdo das Novas Cotas, que
correspondera a Data de Liquidagao.

Regime de distribuicao
das Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas
Instituicdes Participantes da Oferta, sob a liderancga do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos
de colocacao.

Contrato de
Estabilizacao

de Precos e Garantias
de Liquidez

Nao sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez
ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Novas Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacdo
de preco das Novas Cotas no ambito da Oferta.

Distribuicao Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrugdo CVM 400, a Distribuicdo Parcial das Novas
Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta.

Observada a colocacdo do Montante Minimo da Oferta,
as Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Distribuicao
deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdao Parcial das
Novas Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucao CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a
gue haja distribuicao (i) do Montante Inicial da Oferta;
ou (ii) igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta
e menor que o Montante Inicial da Oferta.
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No caso do item (ii) acima, o Investidor devera, no
momento da aceitagdo da Oferta, indicar se,
implementando-se a condicdo prevista, pretende
receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou
(2) uma quantidade equivalente a proporgao entre o
numero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o
nimero de Novas Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse
do Investidor em receber a totalidade das Novas Cotas
objeto da ordem de investimento ou do Pedido de
Reserva, conforme o caso

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor
minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta podera ser inferior a Aplicagcdo Minima Inicial.
Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo
da Oferta, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificacdo dos Pedidos de
Reserva e das ordens de investimento dos Investidores.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada,
os valores depositados serdao devolvidos aos respectivos
Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdao do cancelamento da Oferta.
Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolucdo dos Boletins de Subscricao, conforme o caso,
das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em
montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a
Oferta podera ser encerrada, a exclusivo critério do
Coordenador Lider, e o Administrador realizard o
cancelamento das cotas nao colocadas, nos termos da
regulamentacao em vigor, devendo, ainda, devolver aos
Investidores que tiverem condicionado a sua adesdo a
colocagdo integral, ou para as hipéteses de alocacao
proporcional, os valores ja integralizados, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao do
cancelamento das Novas Cotas condicionadas.
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OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO
“"FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO
COLOCAGCAO DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA”
NA PAGINA 155 DESTE PROSPECTO.

Forma de Subscricao e
Integralizacao

As Novas Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo
de Distribuicdo utilizando-se os procedimentos do DDA.
Os Investidores Institucionais e os Investidores N&ao
Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista,
pelo Preco de Emissao, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, na Data de
Liquidacao, junto as Instituicdes Participantes da Oferta,
de acordo com as normas de liquidagao e procedimentos
aplicaveis da B3, observada a Secdo “Termos e
Condicdes da Oferta” na pagina 53 e seguintes deste
Prospecto Preliminar.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por
meio da assinatura do Boletim de Subscricdo, serdo
convidados, mas ndo obrigados, a outorgar, de forma
fisica ou eletrénica, Procuracdo de Conflito de Interesses
para fins de deliberacdo, em Assembleia Geral de
Cotistas da aquisicdo, pelo Fundo, de Novas Cotas de FII
administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo
Gestor, desde que atendidos determinados critérios
listados no Anexo I de cada Procuragao de Conflito de
Interesses e até os limites do patriménio liquido do
Fundo previstos no referido Anexo, com validade até que
haja necessidade de sua ratificacdo em funcdo de
alteracdes relevantes nos cotistas do Fundo, em seu
patrimonio liquido ou outras que ensejem tal
necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel,
com recursos captados no ambito da Oferta e da
Primeira Emissdo; sem a necessidade de aprovagao
especifica para cada aquisigdo a ser realizada, conforme
exigido pelo artigo 34 da Instrucdo CVM 472. Para
maiores informacdes, vide Secdo “Termos e
Condicdes da Oferta — Procuragoes de Conflito de
Interesses”, na pagina 58 deste Prospecto
Preliminar e Secao “"Termos e Condicdes da Oferta
- Destinacdo dos Recursos”, na pagina 63 deste
Prospecto e nos Fatores de Risco da Oferta “Risco
de Potencial Conflito de Interesse”, na pagina 155
deste Prospecto.
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Lote Adicional

O Fundo podera, por meio do Administrador e do
Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider,
optar por emitir Lote Adicional de Novas Cotas,
aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Novas Cotas originalmente ofertadas,
ou seja, até R$60.000.010,00 (sessenta milhdes e dez
reais), correspondente a 612.245 (seiscentas e doze
mil, duzentas e quarenta e cinco) Novas Cotas, sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou de modificagdo dos termos da Segunda
Emissdo e da Oferta, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 29, da Instrugao
CVM 400. As Novas Cotas do Lote Adicional, caso
emitidas, serdo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

Aplicar-se-3o as Novas Cotas do Lote Adicional, caso
venham a ser emitidas, as mesmas condicdes e prego
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a
oferta das Novas Cotas do Lote Adicional também sera
conduzida sob o regime de melhores esforgos de
colocagao, sob a lideranca do Coordenador Lider e a
participacdo dos Participantes Especiais. Assim, a
guantidade de Novas Cotas objeto da Oferta podera
ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade
de Novas Cotas inicialmente ofertadas, mediante
exercicio parcial ou total do Lote Adicional.

Procedimento de
Alocacao

Havera Procedimento de Alocagdo no ambito da
Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtencdao do registro da Oferta e a
divulgacao do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo,
nos termos do artigo 44 da Instrugdao CVM 400, para
a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
Nao Institucionais e o recebimento de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais, sem
lotes minimos (observada a Aplicagcdo Minima Inicial)
ou maximos, para verificar se o Montante Minimo da
Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda,
se havera emissdo, e em qual quantidade, das Novas
Cotas do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao
participar do Procedimento de Alocacdo, sem qualquer
limitagdo em relacdo ao valor total da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta,
os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento das
Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados,
nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400.
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A PARTICI__PACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS 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 “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 156 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

Periodo de Distribuicdo

O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas é de
até 6 (seis) meses a contar da data de divulgacgdo do
Anulncio de Inicio, ou até a data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Plano de Distribuicao

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel,
o Coordenador Lider realizara a Oferta sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a
Instrugao CVM 400, com a Instrucao CVM 472 e com
demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no
artigo 33, §3° da Instrugdo CVM 400, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagao do
investimento ao Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicdes Participantes da Oferta
recebam previamente exemplares dos Prospectos para
leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador
Lider. Para maiores informacoes sobre o Plano de
Distribuicao, veja a Secao 3. Termos e Condigoes
da Oferta - Plano de Distribuicdo”, na pagina 67
deste Prospecto Preliminar.

Pedido de Reserva

Significa cada formuldrio especifico, celebrado em
carater irrevogavel e irretratavel, exceto nas
circunstancias ali previstas, referente a intengdo de
subscricdo das Novas Cotas no ambito da Oferta,
firmado por Investidores Ndo Institucionais, inclusive
por aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas
Cotas deverdo preencher e apresentar a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta suas intengbes de
investimento, com valor inferior a R$1.000.090,00
(um milhdo e noventa reais), que equivale a quantidade
maxima de 10.204 (dez mil e duzentos e quatro) Novas
Cotas, por meio de um ou mais Pedido(s) de Reserva,
0s quais serdao considerados de forma cumulativa,
durante o Periodo de Reserva, observada a Aplicagao
Minima Inicial por Investidor.
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Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 16 de dezembro
de 2020 (inclusive) e 20 de janeiro de 2020
(inclusive), conforme indicado na Segdo “Termos e
Condigles da Oferta — Cronograma Indicativo da
Oferta”, na pagina 88 deste Prospecto
Preliminar.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas
objeto da Oferta deverdao preencher um ou mais
Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre outras
informacgdes a quantidade de Novas Cotas que pretende
subscrever (observada a Aplicacdo Minima Inicial), e
apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta. Os Investidores Nao Institucionais deverao
indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicao
Participante da Oferta.

No minimo, 70% (setenta por cento) do Montante Inicial
da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta
Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider,
em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
poderd aumentar a quantidade de Novas Cotas
inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional até o
Montante Inicial da Oferta, considerando as Novas Cotas
do Lote Adicional que vierem a ser emitidas. Para
outras informagcoes sobre a Oferta Nao
Institucional, consulte a Secdao “Termos e
Condigoes da Oferta — Oferta Nao Institucional” na
pagina 69 e seguintes deste Prospecto Preliminar.

Critério de Colocacgdo da
Oferta Nao Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de
Reserva apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 70%
(setenta) das Novas Cotas (sem considerar as Novas
Cotas do Lote Adicional), todos os Pedidos de Reserva
nao cancelados serdao integralmente atendidos, e as
Novas Cotas remanescentes serao destinadas aos
Investidores Institucionais, nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso a totalidade dos Pedidos
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de Reserva realizados pelos Investidores Nao
Institucionais exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta N3ao Institucional, sera realizado
rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das
Novas Cotas entre todos os Investidores Nao
Institucionais que tiverem realizado Pedidos de Reserva,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, limitada ao valor individual de cada Pedido
de Reserva e a quantidade total de Novas Cotas
destinadas a Oferta Nao Institucional e
desconsiderando-se as fracdes de cotas, e as Novas
Cotas remanescentes serao destinadas aos Investidores
Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. A
quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada
Investidor Nao Institucional devera representar sempre
um numero inteiro, ndo sendo permitida a subscrigdo de
Novas Cotas representadas por numeros fracionarios.
Eventuais arredondamentos serdao realizados pela
exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o
rateio indicado acima, o Pedido de Reserva podera ser
atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor Nao Institucional, sendo que ndo ha nenhuma
garantia de que os Investidores N&ao Institucionais
venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas
desejada. O Coordenador Lider, em comum acordo com
o Administrador e o Gestor, poderd manter a quantidade
de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a
atender, total ou parcialmente, aos referidos Pedidos de
Reserva.

Na Oferta Ndo Institucional ndo serdao consideradas na
alocacdo, em nenhuma hipoétese, relagbes com clientes e
outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica
do Coordenador Lider e do Fundo.

A divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas objeto
da Oferta Nao Institucional serd realizada em diversas
etapas de alocagdo sucessivas, sendo que a cada etapa
de alocacdo serd alocado a cada Investidor Nao
Institucional que ainda nao tiver seu Pedido de Reserva
integralmente atendido o menor nimero de Novas Cotas
entre (i) a quantidade de Novas Cotas objeto do Pedido
de Reserva de tal investidor, excluidas as Novas Cotas
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ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) o montante
resultante da divisdo do total do nimero de Novas Cotas
objeto da Oferta (excluidas as Novas Cotas ja alocadas
no ambito da Oferta) e o nimero de Investidores Nao
Institucionais que ainda ndo tiverem seus respectivos
Pedidos de Reserva integralmente atendidos (observado
gue eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro de
Novas Cotas — arredondamento para baixo). Eventuais
sobras de Novas Cotas ndo alocadas de acordo com o
procedimento acima serdao destinadas a Oferta
Institucional.

No caso de um potencial Investidor Nao Institucional
efetuar mais de um Pedido de Reserva, os Pedidos de
Reserva serao considerados em conjunto, por Investidor
Nao Institucional, para fins da alocacdao na forma
prevista acima. Os Pedidos de Reserva que forem
cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados
na alocacdo descrita acima.

Para maiores informagdes sobre o Critério de
Colocacao da Oferta Nao Institucional, veja a
Secao "Termos e Condicoes da Oferta - Critério de
Colocacgao da Oferta Nao Institucional” na pagina
72 deste Prospecto Preliminar.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as
Novas Cotas remanescentes que nao forem colocadas
na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a colocagao
junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao
sendo estipulados valores maximos de investimento,
observados os procedimentos descritos neste Prospecto.
Para maiores informacOes sobre a Oferta
Institucional, veja a Secao “"Termos e Condicoes
da Oferta - Oferta Institucional” na pagina 73
deste Prospecto Preliminar.

Critério de Colocacgdo da
Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Novas
Cotas remanescentes apds o atendimento da demanda
no ambito da Oferta Ndo Institucional, o Coordenador
Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais
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gue, no entender do Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, melhor
atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de
avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconOmica brasileira, bem como criar condicbes
para o desenvolvimento do mercado local de Fundos de
Investimento Imobiliario. Para maiores informacoes
sobre o Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional, veja a Secao “"Termos e Condigdes
da Oferta - Critério de Colocacdao da Oferta
Institucional” na pagina 74 deste Prospecto
Preliminar.

Disposicoes Comuns a
Oferta Nao Institucional
e a Oferta Institucional

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor que
subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento e da obtengao
de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e nao
recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo
é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a
autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a
ser livremente negociadas na B3.

As InstituicOes Participantes da Oferta serao
responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos
Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da
Oferta somente atenderdao aos Pedidos de Reserva e
as ordens de investimento, conforme o caso, feitos
por Investidores titulares de conta nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor, observado que
as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais deverdao ser realizadas junto ao
Coordenador Lider.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas
ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, o seu
detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados
aos Investimentos Temporarios calculados a partir da
Data de Liquidagdo, até a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento.

A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS NOVAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
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LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 156 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

Taxa de ingresso
e taxa de saida

O Fundo ndo possui taxa de ingresso ou de saida.
Quando da realizagdo de emissdes de novas cotas, os
investidores que adquirirem novas cotas da respectiva
emissdo poderdo ter que arcar com até a totalidade dos
custos vinculados a distribuicdo das novas cotas objeto
de tais emissdes, por meio da cobranca de taxa de
distribuicdo primaria, sendo que a cobranca de tal taxa
sera aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as
novas emissoes.

Escriturador

O Administrador, conforme acima qualificado.

Registro da Oferta

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos
da Lei n°® 6.385/76, da Instrucdao CVM 400, da Instrucao
CVM 472, do Codigo ANBIMA e das demais leis,
regulamentacdes e disposicbes legais aplicaveis ora
vigentes. O registro da Oferta na CVM foi requerido em
29 de setembro de 2020.

Negociacao e Custodia
das Cotas na B3

As Novas Cotas serdao registradas para distribuicdo e
liquidacdo (i) no mercado primario por meio do DDA; e
(i) para negociacdo, no mercado secundario,
exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela
B3; ambos administrados e operacionalizados pela B3,
ambiente no qual as Novas Cotas serdo liquidadas e
custodiadas.

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor que
subscrever a Nova Cota receberd, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo
de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e ndo
recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo
€ correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se converterd em tal Nova Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a
autorizacdo da B3, momento em que as Novas Cotas
passarao a ser livremente negociadas na B3.
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O Escriturador sera responsavel pela custddia das Novas
Cotas que nao estiverem depositadas na B3.

Alocacao e Liquidagao
da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituigbes
Participantes da Oferta serdo alocadas, posteriormente
a obtengdo do registro da Oferta, seguindo os critérios
estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo
assegurar que o tratamento conferido aos Investidores
seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no
artigo 33, §39, inciso I, da Instrucao CVM 400.

Com base nas informacdes enviadas durante o
Procedimento de Alocacao pela B3 ao Coordenador
Lider, este 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, em comum acordo com o Gestor e o
Administrador, definirad se havera liquidacao da Oferta,
bem como seu volume final, ou, ainda, se havera
emissdo, e em qual quantidade, de Novas Cotas do Lote
Adicional.

A liquidagdo fisica e financeira da Oferta ocorrerd na
Data de Liquidacdo, de acordo com os procedimentos
operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso,
sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o
montante de ordens recebidas em seu ambiente de
liqguidacdo, sendo que os recursos recebidos na
integralizagdo serdo recebidos e aplicados nos termos
do Artigo 11, paragrafos 2° e 3° da Instrucdo CVM 472.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Novas Cotas subscritas
nao sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores, a integralizacao das Novas Cotas objeto da
falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5°
(quinto) Dia Util imediatamente subsequente & Data de
Liquidacdo pelo Prego de Emissdo, sendo certo que, caso
apos a possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas
junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a nao ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as
Instituicdes Participantes da Oferta deverdao devolver
aos Investidores 0s recursos eventualmente
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdao do cancelamento da Oferta.
Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
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Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolugdo dos Boletins de Subscrigao, conforme o caso,
das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
Para mais informagcdoes acerca da alocacao e
liquidacao financeira das Novas Cotas ver secao
“Alocagdo e Liquidagdo da Oferta” na pagina 75 deste
Prospecto.

Alteragao das
Circunstancias,
Revogacao ou
Modificacdao, Suspensao
ou Cancelamento da
Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o
autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragOes substanciais e imprevisiveis nas
circunstancias de fato existentes quando da
apresentacao do pedido de registro de distribuicao, ou
que o fundamente, acarretando aumento relevante dos
riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria
Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera
modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar
seus termos e condigOes para os Investidores ou a fim
de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo
Fundo, conforme disposto no artigo 25, §39, da
Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de
modificacdo das condicbes da Oferta seja aceito pela
CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta poderd ser
prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for
revogada, os atos de aceitagdao anteriores ou posteriores
a revogacdo serao considerados ineficazes. A
modificacdo ou revogacdao da Oferta devera ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelo
Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de
retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial
de computadores das Instituicdes Participantes da
Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado
e do Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da
Instrugao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao
confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de
comunicacdo que lhes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informara sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgagdo de anlncio
de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de
investimento ou Pedidos de Reserva, conforme o caso.
Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores
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silentes pretendem manter a declaracao de aceitacao.
As Instituicdes Participantes da Oferta deverao
acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que
tem conhecimento das novas condicbes, conforme o
caso.

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera
comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a suspensao ou o cancelamento
da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrugcdo CVM 400, o Investidor
podera revogar sua aceitacdao a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do Investidor em nao revogar
sua aceitacdo. Se o Investidor silente revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados pelo
Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacdo.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos
19 e 20 da Instrucdo CVM 400, (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao
CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicao seja resilido,
nos termos avengados em tal instrumento, todos os atos
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de aceitagdo serdao cancelados e a Instituicao
Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou a
sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de
Reserva comunicara ao Investidor o cancelamento da
Oferta. Nesses casos, o0s valores até entdo
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de
acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicagao do cancelamento, da revogacdo da Oferta
ou da resilicao do Contrato de Distribuicdao, conforme o
caso.

Em qualquer hipétese, a revogacao da Oferta torna
ineficaz a Oferta e os atos de aceitagao anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores que aceitaram a Oferta os valores
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicao
de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta,
conforme disposto no artigo 26 da Instrugdao CVM 400.

Quaisquer comunicagoes relacionadas a revogacdo da
aceitacdo da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas
por escrito ao enderego eletronico da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia enderecada a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolucdo dos Boletins de Subscricao, conforme o caso,
das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informagoes
constantes deste Prospecto Preliminar e do Prospecto
Definitivo que altere substancialmente o risco assumido
pelo Investidor ou a sua decisdo de investimento, cada
Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a modificacdo efetuada, de modo que o
Investidor poderd revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do
50 (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi
comunicada a modificacdo, presumindo-se, na falta da
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manifestagao, o interesse do Investidor silente em nao
revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados pelo
Investidor serdo devolvidos, na conta corrente de sua
titularidade indicada no respectivo Boletim de
Subscricdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacdo. Para mais
informacgoes acerca da Alteragao das
Circunstancias,  Revogacdao ou Modificagdo,
Suspensao ou Cancelamento da Oferta ver secao
“Alteragcdo das Circunstancias, Revogacao ou
Modificacdo, Suspensao ou Cancelamento da
Oferta” na pagina 77 deste Prospecto.

Publico Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a
Investidores Ndo Institucionais que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, a saber, investidores em geral,
incluindo, mas nao se limitando a, pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas
a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento, conforme previsto no
Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de
Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos da Instrugao CVM 494.

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforcos de
colocagdo das Novas Cotas em qualquer outro pais que
nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario
e equitativo, desde que a aquisicdo das Novas Cotas nao
lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou
estatutaria, cabendo as InstituicGes Participantes da
Oferta a verificacdao da adequacgao do investimento nas
Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

Aplicacao Minima Inicial
ou Investimento Minimo
por Investidor

256 (duzentos e cinquenta e seis) Novas Cotas,
totalizando a importéncia de R$25.088,00 (vinte e cinco
mil e oitenta e oito reais) por Investidor, observado que
a quantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor
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podera ser inferior ao minimo acima referido nas
hipéteses previstas na Secao “Termos e Condigles
da Oferta - Distribuicao Parcial”, na pagina 56
deste Prospecto Preliminar e na Segao “"Termos e
Condicoes da Oferta - Critério de Colocacao da
Oferta Nao Institucional”, na pagina 72 deste
Prospecto Preliminar.

Inadequacao de
investimento

O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa
um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que
é um investimento em renda variavel, estando os
Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez
das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais
e a oscilacdo das cotacgdes das Novas Cotas em mercado
de bolsa. Assim, os Investidores poderdao perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso,
os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter Patriménio Liquido
negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de
Fundos de Investimento Imobilidrio ndo é adequado a
Investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de estes terem
suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso,
os Fundos de Investimento Imobiliario tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os
seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a
venda de suas Cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Novas Cotas
por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e
27 da Instrugdao CVM 494. Recomenda-se, portanto, que
os Investidores leiam cuidadosamente a Secao “Fatores
de Risco”, nas paginas 125 a 158 deste Prospecto
Preliminar, antes da tomada de decisdo de
investimento, para a melhor verificacdao de alguns riscos
que podem afetar de maneira adversa o investimento
nas Novas Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES
QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE
FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
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PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR NOVAS 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 NAS PAGINAS
125 A 158 DESTE PROSPECTO PARA UMA
DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A OFERTA E A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE NOVAS COTAS QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

Informagodes adicionais

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o
Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Instituicdes Participantes da Oferta, ao Gestor, a B3
e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para contato
encontram-se indicados na Secao “Termos e Condicdes
da Oferta - Outras Informacdes”, na pagina 93 deste
Prospecto Preliminar.
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER E DOS
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER E DOS
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.,

Rua Iguatemi, n° 151, 199 andar (parte)

CEP 01451-011- Sao Paulo - SP

At.: Srs. Rodrigo Cavalcante / Danilo Barbieri
Telefone: 3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Juscelino Kubistchek, n® 1.909, Torre Sul, 30°
andar

CEP 04543-010 - Sao Paulo - SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais e
Departamento Juridico

Tel.: (11) 4871-4378

E-mail: decm@xpi.com.br / juridicomc@xpi.com.br

Gestor

BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Avenida das Nacgles Unidas, n® 12.901, 24° Andar, Sala
2401, Bloco C - Torre Oeste

CEP 04578-000 - S&ao Paulo - SP

At.: Srs. Celina Guimaraes / Roberto Dib / Manuela
Aguiar

Tel.: +55 (11) 2050-4700

E-mail: ri_fii@bluemacaw.com

Website: https://www.bluemacaw.com/

Custodiante

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Iguatemi, n© 151, 199 andar (parte)

CEP 01451-011- Sao Paulo - SP

At.: Rodrigo Cavalcante/Danilo Barbieri
Telefone: 3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br
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Escriturador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Iguatemi, n© 151, 19° andar (parte)

CEP 01451-011- Sao Paulo - SP

At.: Rodrigo Cavalcante/Danilo Barbieri
Telefone: 3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

Assessores Legais do
Gestor

LEFOSSE ADVOGADOS

Rua Tabapua, 1227, 149 andar

CEP 01451-011 - Sao Paulo - SP
At.: Ricardo Prado/ André Mileski
Telefone: (11) 3024-6100

E-mail: ricardo.prado@lefosse.com /

andre.mileski@lefosse.com
Website: www.lefosse.com

Assessores Legais do
Coordenador Lider

SOUZA, MELLO E TORRES SOCIEDADE DE
ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.355, 16° andar
CEP 04538-133, Sao Paulo - SP

At.: Vitor Arantes

Telefone: (11) 3074-5700

E-mail: vitor.arantes@souzamello.com.br

Website: www.souzamello.com.br

Auditor Independente do
Fundo

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1909 - Torre
Norte - 79 andar

CEP: 04543-000, Sao Paulo - SP

At.: Rui Borges

Tel: (11) 2573-3384

E-mail: rui.borges@br.ey.com

Website: https://www.ey.com/pt br
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3. TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

Caracteristicas da Oferta

A Oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos
de colocacgdo, conduzida de acordo com a Instrugao CVM 400, a Instrugcdao CVM 472, os

termos e condicdes do Regulamento e do Contrato de Distribuigdo.

Deliberacdo sobre a Oferta e a Sequnda Emissdo das Cotas

As Assembleias Gerais de Aprovacao da Oferta que deliberaram e aprovaram o Preco de
Emissdo, os termos e condi¢des da Segunda Emissdo e da Oferta, bem como a rendncia
dos atuais Cotistas ao direito de preferéncia em relagdo a Segunda Emissao.

Montante Inicial da Oferta e quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso,
realizardo a distribuicdo publica de, inicialmente, 3.061.225 (trés milhdes, sessenta e
um mil e duzentos e vinte e cinco) Novas Cotas, todas nominativas e escriturais, em
série Unica, ao preco de R$98,00 (noventa e oito reais) por Nova Cota, perfazendo o
montante total de, inicialmente, R$300.000.050,00 (trezentos milhdes e cinquenta
reais), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote
Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigdo Parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

O Fundo podera, por meio do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o
Coordenador Lider, optar por emitir Lote Adicional de Novas Cotas, aumentando em até
20% (vinte por cento) a quantidade das Novas Cotas originalmente ofertadas, ou seja,
até R$60.000.010,00 (sessenta milhdGes e dez reais), correspondente a 612.245
(seiscentas e doze mil, duzentas e quarenta e cinco) Novas Cotas, que poderdao ser
emitidas pelo Fundo até a data do Procedimento de Alocacdo, sem a necessidade de
novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Segunda Emissdo
e da Oferta, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°,
da Instrucdao CVM 400. As Novas Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo
destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado
no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser
emitidas, as mesmas condicdes e preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo
gue a oferta das Novas Cotas do Lote Adicional também serad conduzida sob o regime de
melhores esforcos de colocagdo, sob a liderangca do Coordenador Lider e a participagdo
dos Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta podera
ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertadas, mediante exercicio parcial ou total da opcao de Lote Adicional.
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Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, a Distribuigdo
Parcial das Novas Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta.

Observada a colocacdo do Montante Minimo da Oferta, as Novas Cotas excedentes que
nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicao
deverao ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdao Parcial das Novas Cotas e nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da aceitagdo a
Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuigdo: (i) do Montante Inicial
da Oferta; ou (ii) igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o
Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitagdo da Oferta,
indicar se, implementando-se a condigdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das
Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o nimero
de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor em receber
a totalidade das Novas Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva,
conforme o caso.

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor
no contexto da Oferta podera ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial. Adicionalmente,
caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificagcdo dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento
dos Investidores.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja
tenha ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo
do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos,
bem como efetuar a devolugao dos Boletins de Subscricdo, conforme o caso, das Novas
Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao
Montante Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera
ser encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, e o Administrador realizara o
cancelamento das cotas nao colocadas, nos termos da regulamentagdao em vigor,
devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesédo a
colocagdo integral, ou para as hipdteses de alocacdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento das Novas Cotas
condicionadas.

Ndo havera fontes alternativas de captacdo, em caso de Distribuicdo Parcial.
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Para maiores informagdes sobre a Distribuicdo Parcial das Novas Cotas, veja a segao
“Fatores de Risco - Riscos Relativos a Oferta - Riscos da ndo colocagdo do Montante
Minimo da Oferta” e a secao “Fatores de Risco — Riscos Relativos a Oferta — Risco da ndo
colocacdo do Montante Inicial da Oferta”, na pagina 155 deste Prospecto Preliminar.

Regime de distribuicdo das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituigdes Participantes da
Oferta, sob a lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de
colocacdo com relacdo a totalidade das Novas Cotas.

Preco de Emissdo

O Preco de Emissdao no valor de R$98,00 (noventa e oito reais), foi aprovado pela
assembleia geral de Cotistas, realizada em 30 de outubro de 2020, e sera fixo até a data
de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Forma de subscricdo e integralizacao

As Novas Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de Distribuicdo utilizando-se os
procedimentos do DDA. Os Investidores considerados Pessoas Vinculadas deverao
indicar em seus respectivos Pedidos de Reserva, ordens de investimento e/ou Boletins
de Subscricao a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais integralizardo as
Novas Cotas, a vista, pelo Preco de Emissao, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, na Data de Liquidacdo, junto as Instituicdes Participantes da
Oferta, de acordo com as normas de liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da assinatura do Boletim
de Subscricdo, serdo convidados, mas ndo obrigados, a outorgar, de forma fisica ou
eletronica, Procuracao de Conflito de Interesses para fins de deliberagdo, em Assembleia
Geral de Cotistas, da aquisicao, pelo Fundo, de Cotas de FII administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor, desde que atendidos determinados critérios
listados no Anexo I de cada Procuracdao de Conflito de Interesses e até os limites do
patrimoénio liquido do Fundo previstos no referido Anexo, com validade até que haja
necessidade de sua ratificagdo em fungao de alteragdes relevantes nos cotistas do Fundo,
em seu patrimoénio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentagdo aplicavel, com recursos captados no ambito da Oferta e da Primeira
Emissdo; sem a necessidade de aprovacdo especifica para cada aquisicao a ser realizada,
nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34 da
Instrugdo CVM 472.
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Para maiores informacdes, vide secao “Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas

III

da Oferta - Critério de Colocagdo da Oferta Institucional” na pagina 74 deste Prospecto,
a secao “Termos e Condicdes da Oferta - Caracteristicas da Oferta - Critério de

Colocacdo da Oferta Nao Institucional” na pagina 72 deste Prospecto.

Procuracoes de Conflito de Interesses

As ProcuracOes de Conflito de Interesses poderdo ser outorgadas pelos Cotistas, de
forma nao obrigatdria e sob condicdo suspensiva de que o investidor se torne
Cotista, conforme minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e pelo Gestor, para
que seus respectivos outorgados o representem e votem em seu nome na Assembleia
Geral de Cotistas que deliberar pela aquisicdao de Cotas de FII administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor, desde que atendidos determinados critérios
listados no Anexo I de cada Procuracao de Conflito de Interesses e até os limites do
patrimonio liquido do Fundo previstos no referido Anexo, com validade até que haja
necessidade de sua ratificagdo em fungao de alteragdes relevantes nos cotistas do Fundo,
em seu patrimonio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentacgdo aplicavel com recursos captados no ambito da Oferta e da Primeira
Emissdo; sem a necessidade de aprovagdo especifica para cada aquisigdo a ser realizada,
tendo em vista que nos termos da Instrucao CVM 472 tal aquisicao configura potencial
conflito de interesse. Da referida procuragdo constara orientacdo de voto permitindo que
o Cotista concorde ou ndo com a aquisicao, pelo Fundo, de Cotas de FII administrados
pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor. A Procuragao de Conflito de Interesses
nao podera ser outorgada para o Administrador do Fundo, o Gestor do Fundo
ou parte a eles vinculada.

A Procuracdo de Conflito de Interesses serd dada ao Investidor que teve acesso, antes
de outorgar a referida procuracdo, a todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto, conforme dispostos no “Manual de Exercicio de Voto” anexo a este
Prospecto.

Na hipdtese de aprovacdo da matéria objeto de conflito de interesses descrita acima,
que nao se confunde com a pré-aprovacao de tais operagbes, os critérios
cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de
determinados fundos de investimento imobilidrio administrados pelo Administrador e/ou
geridos pelo Gestor serao:
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(i) cotas emitidas pelos FII descritos na tabela abaixo, todos administrados pelo
Administrador, até o limite de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo:

Nome

CNPJ

FII VBI FL 4440

13.022.993/0001-44

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI

28.729.197/0001-13

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI LOGISTICO

30.629.603/0001-18

BLUEMACAW OFFICE FUND II - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

34.895.894/0001-47

BRIO REAL ESTATE II - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

23.964.843/0001-03

BRIO REAL ESTATE III - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

34.895.752/0001-80

FARIA LIMA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS I -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

33.884.145/0001-51

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII UBS (BR) OFFICE

32.274.163/0001-59

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII UBS (BR) RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS

28.152.272/0001-26

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI

28.729.197/0001-13

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RBR PROPERTIES - FII

21.408.063/0001-51

RB CAPITAL OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

31.894.369/0001-19

RIO BRAVO CREDITO IMOBILIARIO IV FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

30.647.758/0001-87

RIO BRAVO IFIX FUNDO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

17.329.029/0001-14

SDI PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

26.681.370/0001-25

TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

28.548.288/0001-52

TRX REAL ESTATE II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

36.368.925/0001-37

VINCI INSTRUMENTOS FINANCEIROS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

31.547.855/0001-60

VINCI LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

24.853.044/0001-22

VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

12.516.185/0001-70

VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

17.554.274/0001-25

BANESTES RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FII

HSI LOG I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

HSI LOG II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

QUATA MONETAI FUNDO DE FUNDOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

VBI REITS FOF FII

RBR DESENVOLVIMENTO COMERCIAL FEEDER FOF FII

22219335000138
32.903.621/0001-71
32.903.661/0001-13
34.736.432/0001-87

35.507.457/0001-71
35.689.670/0001-41

(ii) cotas emitidas por demais FII, administrados pelo Administrador, que ndao aqueles
listados no item (i) acima, até o limite de 10% (dez por cento) do patrimonio liquido do
Fundo, sem a necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada,
observados os seguintes critérios de elegibilidade: (i) as cotas dos fundos de
investimento imobilidrio deverdo ser admitidas a negociagdo em mercado de bolsa ou
de balcdo; (ii) as cotas dos FII deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada ou
dispensada de registro perante da CVM; (iii) os fundos de investimento imobiliario objeto
de investimento ndo podem estar enquadrados nas hipdteses descritas no artigo 2° da
Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999; e (iv) o Fundo devera, obrigatoriamente, em
seus informes periddicos, dar disclosure do investimento nos FII investidos que sejam
administrados pela Administradora;

Na hipdtese de aprovacdo da matéria objeto de conflito de interesses descrita acima,
que nao se confunde com a pré-aprovacao de tais operagbes, os critérios
cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em ativos financeiros
e valores mobiliarios que sejam geridos pelo Gestor ou que tenham como contraparte
veiculos de investimento geridos pelo Gestor serao:
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(iii) cotas emitidas por FII, geridos pelo Gestor, até o limite de 20% (vinte por cento)
do patrimoénio liquido do Fundo, observados, os seguintes critérios de elegibilidade: (i)
tais fundos ndo podem ter gestdo passiva (ou seja, a politica de investimento de tais FII
nao podem ter por objetivo acompanhar um benchmark do setor); (ii) as cotas dos FII
deverdo ser admitidas a negociacdo em mercado de bolsa ou de balcdo; (iii) as cotas
dos FII deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada de registro
perante da CVM; (iv) os FII objeto de investimento ndo podem estar enquadrados nas
hipoteses descritas no art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999; (v) os FII
deverao ter mais de um cotista, direta ou indiretamente, ndo podendo, assim, ser fundo
exclusivo; e (vi) o Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos, dar
disclosure do investimento nos FII investidos que sejam geridos pelo Gestor; e

(iv) demais ativos financeiros e valores mobilidrios que tenham como contraparte
veiculos de investimento geridos pelo Gestor, que ndo aqueles listados nos itens (i), (ii)
e (iii) acima, devem observar os seguintes critérios: (i) estar enquadrado na politica de
investimento do Fundo e que representem até o limite de 20% (vinte por cento) do
patrimonio liquido do Fundo ou o respectivo limite por emissor ou por modalidade de
ativo descrito na Instrucdo CVM 555, o que for menor; (ii) tais ativos financeiros e
valores mobiliarios deverdo ser admitidas a negociagcdo em mercado de bolsa ou de
balcdo; (iii) tais ativos financeiros e valores mobilidrios deverdo ter sido objeto de oferta
publica registrada ou dispensada de registro perante da CVM; e (c) o Fundo devera,
obrigatoriamente, em seus informes periddicos, dar disclosure do investimento nos FII
investidos que sejam geridos pelo Gestor.

INDEPENDENTEMENTE DA APROVAGCAO DA MATERIA OBJETO DE CONFLITO DE
INTERESSES DESCRITA ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO DE
CADA NOVA OFERTA DO FUNDO, O ADMINISTRADOR FARA UMA ANALISE
CONCRETA DA SITUAGCAO PATRIMONIAL E DO PASSIVO (NUMEROS DE
COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA OFERTA E, COM BASE
EM TAL ANALISE DEFINIRA ACERCA DA NECESSIDADE OU NAO DA
REALIZACAO DE UMA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS
MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSES
DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS TERMOS
DA REGULAMENTACAO APLICAVEL.

A Procuragdo de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo Cotista,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizacdo da Assembleia Geral
de Cotista que deliberar pela aquisicdo de Cotas de FII administrados pelo Administrador
e/ou geridos pelo Gestor, desde que atendidos determinados critérios listados no Anexo I
de cada Procuracao de Conflito de Interesses e até os limites do patrimonio liquido do
Fundo previstos no referido Anexo e até os limites do patrimoénio liquido do Fundo previstos
no referido Anexo, com validade até que haja necessidade de sua ratificagdo em funcgdo
de alteragbes nos cotistas do Fundo, em seu patriménio liquido ou outras que ensejem tal
necessidade nos termos da regulamentagdo aplicavel, com recursos captados no dmbito
da oferta publica das Cotas da Segunda Emissdao do Fundo; sem a necessidade de
aprovacdo especifica para cada aquisicdo a ser realizada, de acordo com os mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletronica, nao
sendo irrevogavel e irretratavel. Dessa forma, o Cotista podera revogar a procuragao
mediante: (i) comunicagdo entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua
sede (Rua Iguatemi, n® 151, 199 andar, S3o Paulo - SP), ou de forma eletrbnica (via e-
mail) para o seguinte endereco eletronico: fii@brltrust.com.br; (ii) envio de correio
eletronico (e-mail) de revogagdo ao endereco por meio do qual foi convidado a outorgar
a procuragdo, com copia para o Administrador, no endereco eletrbnico:
fii@brltrust.com.brmailto:fii@brltrust.com.br; ou, ainda, (iii) comparecimento pelo
Cotista a referida assembleia para exercicio do seu voto.
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Em que pese a disponibilizagdo da Procuracao de Conflito de Interesse, o Administrador
e o Gestor destacam a importancia da participagdo dos Cotistas na Assembleia Geral de
Cotistas que deliberard sobre a aquisicdo de Cotas de FII administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor, desde que atendidos determinados critérios
listados no Anexo I de cada Procuracdo de Conflito de Interesses e até os limites do
patrimoénio liquido do Fundo previstos no referido Anexo, com validade até que haja
necessidade de sua ratificagdo em fungao de alteragdes relevantes nos cotistas do Fundo,
em seu patrimoénio liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da
regulamentagdo aplicdvel com recursos captados no ambito da Oferta e da Primeira
Emissdo; sem a necessidade de aprovacgdo especifica para cada aquisigdo a ser realizada,
tendo em vista que referida aquisicao é considerada uma situacao de potencial conflito
de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM 472, sendo certo que tal conflito
de interesses somente sera descaracterizado mediante aprovacdo prévia de Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, conforme quérum previsto no Regulamento
e na Instrucao CVM 472.

Para maiores informacgodes, vide Secao “Termos e Condicdes da Oferta — Destinagdao dos
Recursos”, na pagina 63 deste Prospecto Preliminar e nos Fatores de Risco da Oferta
“"Risco de Potencial Conflito de Interesse”, na pagina 155 deste Prospecto.

Limites de aplicacdo em Novas Cotas de Emissao do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta serd de 256
(duzentos e cinquenta e seis) Novas Cotas, totalizando a importancia de R$25.088,00
(vinte e cinco mil e oitenta e oito reais) por Investidor, observado que a quantidade de
Novas Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas
hipoteses previstas na Secdo “Termos e Condicoes da Oferta — Distribuigdo Parcial”, na
pagina 56 deste Prospecto Preliminar, e na Secao “Termos e Condicoes da Oferta — Critério
de Colocacao da Oferta Nao Institucional”, na pagina 72 deste Prospecto Preliminar.

Ndo ha limite maximo de aplicacdo em Novas Cotas de Emissdao do Fundo, respeitado o
Montante Inicial da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo, excepcionalmente,
nos casos previstos no Regulamento, vier a possuir em sua carteira empreendimento
imobilidrio 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 Novas Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagcdo corporativa cabivel, como IRP], CSLL,
PIS e COFINS, observado o seguinte:

I. considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o
segundo grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o
segundo grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica a pessoa que seja sua
controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo 243 da Lei
n° 6.404/76; e

II. o Investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir Novas Cotas deste Fundo no
mercado, deverd observar se as condicdes previstas acima sdo atendidas para fins de
enquadramento na situacdo tributaria de isencdo de imposto de renda retido na fonte e na
declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.
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Adicionalmente, fica ressalvado que a propriedade de montante igual ou superior a 10%
(dez por cento) da totalidade das Novas Cotas emitidas pelo Fundo, bem como a titularidade
de Novas Cotas que garantam o direito ao recebimento, por determinado Cotista pessoa
fisica, de rendimentos iguais ou superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo, poderdo resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa
fisica.

O Administrador, tampouco o Gestor, ndo sera responsavel por, assim como ndo possui
meios de evitar, os impactos mencionados acima, e/ou decorrentes de alteracdo na
legislacao tributaria aplicavel ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.

Para maiores informagdes sobre as regras de tributagdo aplicaveis aos Investidores e ao
Fundo, vide secdo “Regras de Tributagdo do Fundo - Tributagdo aplicavel aos Cotistas do

Fundo”, na pagina 161 deste Prospecto.

Caracteristicas, vantagens e restricbes das Novas Cotas

As Novas Cotas do Fundo: (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas
acerca de qualquer vantagem ou restricao entre as Novas Cotas) e conferem aos seus
titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, sendo que cada Nova
Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas, (ii)
correspondem a fracdes ideais do Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo
a forma escritural e nominativa, (v) conferirdao aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer
rendimentos do Fundo, se houver, (vi) nao conferem aos seus titulares propriedade
sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, e
(vii) serdao registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo
Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das
Novas Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas Assembleias
Gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa
a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formacgao do
patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas
em que se dara a permissao de voto.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugao
CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Novas Cotas.
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Publico Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a Investidores Ndo Institucionais que
se enquadrem no publico alvo do Fundo, a saber, investidores em geral, incluindo, mas
ndo se limitando a, pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores nao residentes que invistam
no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento, conforme previsto no Regulamento. MAIS INFORMAGOES A RESPEITO
DE PEDIDOS DE RESERVA PELOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS OU
ORDENS DE INVESTIMENTO PELOS INVESTIDORES INSTITUCIONAIS,
CONFORME O CASO, PODEM SER ENCONTRADAS NA SECAO “OFERTA NAO
INSTITUCIONAL”, NA PAGINA 69 DESTE PROSPECTO, E NA SECAO “OFERTA
INSTITUCIONAL”, NA PAGINA 73 DESTE PROSPECTO.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da Instrucdo CVM 494,

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforcos de colocacdo das Novas Cotas em
qualquer outro pais que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que a
aquisicao das Novas Cotas ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou
estatutaria, cabendo as Instituicdes Participantes da Oferta a verificacdo da adequacéao
do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

O Publico Alvo da Oferta sdao os Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto, em especial a secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 125 a
158 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como
aqueles relacionados a Segunda Emissao, a Oferta e as Novas Cotas, os quais devem
ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o Regulamento.

Destinacdo dos recursos

Os recursos liquidos da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual
emissdao de Novas Cotas do Lote Adicional, serdo destinados para a aplicagao
primordialmente em Cotas de FII, a serem selecionados pelo Gestor, ha medida em que
surgirem oportunidades de investimento, e, complementarmente, Imdveis e em Valores
Mobilidrios, observado o estabelecido neste Prospecto Preliminar e na politica de
investimento do Fundo, prevista no artigo 2° do Regulamento do Fundo. No caso da
aplicacdo em Cotas de FII que sejam de emissao de fundos de investimento
administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor, sera necessaria a aprovacao
de tal aplicagcdo em Assembleia Geral de Cotistas, tendo em vista o potencial conflito de
interesses nos termos da Instrugao CVM 472, observado o disposto neste Prospecto
referente a Procuracdo de Conflito de Interesse.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas

em Ativos Alvo, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites
previstos na legislacdo aplicavel, nos Ativos de Liquidez.
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Ndo havera fontes alternativas de captagao, em caso de Distribuigdo Parcial.

Todas as disponibilidades financeiras do Fundo sao aplicadas tendo por objeto principal
o investimento para a aquisicdo de Ativos Alvo, desde que atendam aos critérios
definidos na politica de investimento do Fundo.

A potencial aquisicdo de Cotas de FII administrados pelo Administrador do Fundo e/ou
geridos pelo Gestor é considerada uma situacdo de potencial conflito de interesses, nos
termos da Instrucdo CVM 472, de modo que sua concretizacdo dependerad de aprovacao
prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum
previsto no Regulamento e na Instrucdao CVM 472. Portanto, como forma de viabilizar
eventual aquisicdo, sera realizada uma Assembleia Geral de Cotistas apds o encerramento
dessa Oferta, na qual os Cotistas serdao chamados a deliberar sobre a aprovacao da
aquisicao de Cotas de FII administrados pelo Administrador do Fundo e/ou geridos pelo
Gestor, desde que atendidos determinados critérios listados no Anexo I de cada
Procuracdo de Conflito de Interesses e até os limites do patrimonio liquido do Fundo
previstos no referido Anexo, com validade até que haja necessidade de sua ratificacdo em
fungdo de alteracGes relevantes nos cotistas do Fundo, em seu patrimonio liquido ou
outras que ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel, com
recursos captados no ambito da Oferta e da Primeira Emissdo; sem a necessidade de
aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada. Para tanto, o Administrador e o
Gestor disponibilizardo aos Investidores uma minuta de Procuracdo de Conflito de
Interesses que podera ser celebrada, de forma facultativa pelo Investidor, no mesmo ato
da assinatura do Boletim de Subscrigao, outorgando, assim, poderes para um terceiro
representa-lo e votar em seu nome na Assembleia Geral de Cotista que deliberar sobre a
referida aquisicdo, nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo
artigo 34 da Instrucdo CVM 472. A Procuracdo de Conflito de Interesses nao podera ser
outorgada para o Administrador do Fundo, o Gestor do Fundo ou parte a eles vinculada.

A Procuracgao de Conflito de Interesses serd dada ao Investidor que teve acesso, antes
de outorgar a referida procuragdo, a todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do voto, conforme dispostos no “Manual de Exercicio de Voto” anexo a este
Prospecto.

A Procuragdo de Conflito de Interesse poderda ser revogada pelo Cotista,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizagdo da Assembleia Geral de
Cotista que deliberar pela aquisicao de Cotas de FII administrados pelo Administrador
do Fundo e/ou geridos pelo Gestor do Fundo, desde que atendidos determinados
critérios listados no Anexo I de cada Procuracdo de Conflito de Interesses e até os
limites do patrimonio liquido do Fundo previstos no referido Anexo, com validade até
que haja necessidade de sua ratificacdo em fungcdo de alteragdes relevantes nos
cotistas do Fundo, em seu patrimonio liquido ou outras que ensejem tal necessidade
nos termos da regulamentacdo aplicavel, com recursos captados no ambito da Oferta
e da Primeira Emissdo; sem a necessidade de aprovacdo especifica para cada aquisicao
a ser realizada, mediante comunicagdao entregue ao Administrador do Fundo em sua
sede, de acordo com os mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja,
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de forma fisica ou eletronica, ndo sendo irrevogavel e irretratavel. Dessa forma, o
Cotista podera revogar a procuracdo mediante: (i) comunicacdo entregue ao
Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua sede (Rua Iguatemi, n°® 151, 19°
andar, Sao Paulo - SP), ou de forma eletrénica (via e-mail) para o seguinte endereco
eletronico: fii@brltrust.com.br mailto:juridico.fundos@brltrust.com.br; (ii) envio de
correio eletronico (e-mail) de revogacao ao endereco por meio do qual foi convidado a
outorgar a procuragdao, com coépia para o Administrador, no enderego eletrénico:
fii@brltrust.com.br  mailto:juridico.fundos@brltrust.com.br;  ou, ainda, (iii)
comparecimento pelo Cotista a referida assembleia para exercicio do seu voto.

Em que pese a disponibilizacdo da Procuragcdao de Conflito de Interesse, o
Administrador e o Gestor destacam a importancia da participagao dos Cotistas na
Assembleia Geral de Cotistas que deliberard sobre a aquisicdo de Cotas de FII
administrados pelo Administrador do Fundo e/ou geridos pelo Gestor do Fundo, desde
gue atendidos determinados critérios listados no Anexo I de cada Procuracao de
Conflito de Interesses e até os limites do patriménio liquido do Fundo previstos no
referido Anexo, com validade até que haja necessidade de sua ratificacdo em funcdo
de alteracOes relevantes nos cotistas do Fundo, em seu patrimdnio liquido ou outras
que ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel, com recursos
captados no ambito da Oferta e da Primeira Emissdo; sem a necessidade de aprovagao
especifica para cada aquisicdo a ser realizada, tendo em vista que referida aquisicao
€ considerada uma situacdo de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo
34 da Instrucdo CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente serd
descaracterizado mediante aprovagao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas, conforme quérum previsto no Regulamento e na Instrugcdo CVM
472.

Tendo em vista o acima disposto, caso a aquisicdao de Cotas de FII administrados pelo
Administrador do Fundo e/ou geridos pelo Gestor ndao seja aprovada em Assembleia
Geral de Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para outras aquisicoes, o Fundo
destinara os recursos da Oferta para a aplicagdo primordialmente em outras Cotas de
FII e, complementarmente, nos demais Ativos Alvo, a serem selecionados pelo Gestor,
na medida em que surgirem oportunidades de investimento, observados os requisitos
estabelecidos neste Prospecto Preliminar e no Regulamento do Fundo.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “"RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSE”, NA PAGINA 155 DESTE PROSPECTO.

NA DATA DESTE PROSPECTO, O FUNDO NAO POSSUI ATIVOS PRE-

DETERMINADOS PARA A AQUISICAO COM OS RECURSOS DECORRENTES DA
OFERTA
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Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor N&o Institucional, inclusive aquele
considerado Pessoa Vinculada, indicara no(s) seu(s) Pedido(s) de Reserva, entre outras
informacdes, (i) a quantidade de Novas Cotas e o volume financeiro que pretende
subscrever em Novas Cotas (observada a Aplicacdo Minima Inicial), bem como (ii) a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva ser(em)
cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Os Investidores Ndo Institucionais, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da
assinatura do Boletim de Subscricdo, serdo convidados, mas nao obrigados, a outorgar
Procuracdo de Conflito de Interesses para fins de deliberagdao, em Assembleia Geral de
Cotistas da aquisicao, pelo Fundo, de Cotas de FII administrados pelo Administrador
e/ou geridos pelo Gestor, desde que atendidos determinados critérios listados no Anexo
I de cada Procuracao de Conflito de Interesses e até os limites do patrimonio liquido do
Fundo previstos no referido Anexo, com validade até que haja necessidade de sua
ratificacdo em funcao de alteracdes relevantes nos cotistas do Fundo, em seu patriménio
liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacdo aplicavel,
com recursos captados no ambito da Oferta e da Primeira Emissdao; sem a necessidade
de aprovacao especifica para cada aquisicdo a ser realizada, nos termos descritos neste
Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34 da Instrucao CVM 472.

Para maiores informacdes, vide Secdo “Termos e Condigcdes da Oferta - Procuragodes de
Conflito de Interesses”, na pagina 58 deste Prospecto Preliminar e Secdo “Termos e

Condicoes da Oferta - Destinacdo dos Recursos”, na pagina 63 deste Prospecto Preliminar.

Periodo de Distribuicdo

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulgacao do
Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrucao
CVM 400. A distribuicdo das Novas Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgacéo
do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 06 (seis) meses apds a
divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocacdo

Haverd Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e a divulgacdo do
Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM
400, para a verificacdao, junto aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais,
sem lotes minimos (observada a Aplicacdo Minima Inicial) ou maximos para verificar se
o Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera
emissdo, e em qual quantidade, das Novas Cotas do Lote Adicional.
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Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacao, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta, os Pedidos de
Reserva e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “"FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 156
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Registro da Oferta

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n°® 6.385/76, da Instrugdo
CVM 400, da Instrugdo CVM 472, do Cédigo ANBIMA e das demais leis, regulamentacdes
e disposicOes legais aplicaveis ora vigentes.

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposicbes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a
Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocacdao, de acordo com a Instrucdo CVM
400, com a Instrucdo CVM 472 e com as demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, da Instrugdao CVM 400,
devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e
equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares
dos Prospectos para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposicbes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera
realizar e fazer com que as demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacao
de realizar a distribuicdo publica das Novas Cotas, conforme Plano de Distribuicdo fixado
nos seguintes termos:

(i) a Oferta terda como publico alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b) os
Investidores Institucionais que se enquadrem no publico alvo do Fundo, a saber,
investidores em geral, incluindo, mas ndo se limitando a, pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem
como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, conforme previsto
no Regulamento;
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(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizagcdo deste
Prospecto Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a
concessdo de registro da Oferta pela CVM, poderdo ser realizadas apresentacoes
para potenciais Investidores, conforme determinado pelo Coordenador Lider e
observado o inciso (iii) abaixo;

os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos
termos da Instrugdo CVM 400 e da Deliberacdo CVM n.© 818, de 30 de abril de 2019;

durante o Periodo de Reserva, as Instituicbes Participantes da Oferta receberdo os
Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, nos termos do artigo 45 da
Instrugao CVM 400, e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais,
observado o valor da Aplicagao Minima Inicial;

o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas
devera formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, conforme disposto na Segdo “Termos e Condicbes
da Oferta - Oferta Nao Institucional”, na pagina 69 deste Prospecto Preliminar;

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera
enviar sua ordem de investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na
Secdo “Termos e Condigbes da Oferta - Oferta Institucional”, na pagina 73 deste
Prospecto Preliminar;

as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3 das
ordens acolhidas no @mbito dos Pedidos de Reserva;

até a data de realizagdo do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider recebera
as ordens de investimento por Investidores Institucionais indicando a quantidade de
Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos
de investimento, observada a Aplicacdo Minima Inicial;

concluido o Procedimento de Alocacdo, posteriormente a obtencdo do registro da
Oferta, o Coordenador Lider consolidara as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais para subscricdo das Novas Cotas, sendo que a B3 devera enviar a
posicdo consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais,
inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio apds (a)
a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Anuncio de Inicio,
a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro
da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores;
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(xi) os Investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverao assinar o Boletim de Subscricao
e o termo de adesdao ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos
Pedidos de Reserva ou ordens de investimento, conforme o caso, bem como a
declaracao de investidor qualificado ou investidor profissional prevista na Instrugao
CVM 539, conforme o caso;

(xii)  a colocacdo das Novas Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3,
observado o Plano de Distribuicdo;

(xiii) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicbes Participantes da
Oferta aos Investidores interessados em subscrever Novas Cotas no ambito da
Oferta; e

(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do

artigo 54-A da Instrucdo CVM 400.

Ndo serd firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco
das Cotas da Segunda Emissao.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas objeto da
Oferta, deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre outras
informacdes a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever (observada a
Aplicagdo Minima Inicial), e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta. Os Investidores Ndo Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, a sua qualidade ou ndao de Pessoa Vinculada,
sob pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em
1/3 (um terco) a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas junto a
Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da
Instrugdo CVM 400, sendo o(s) seu(s) Pedido(s) de Reserva automaticamente
cancelado(s).

No minimo 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, serd destinado,
prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Novas
Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o Montante Inicial da Oferta,
considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

A Oferta Nao Institucional observara os procedimentos e normas de liquidagdo da B3, bem
como os seguintes procedimentos:
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(M

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva a sua condicao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdao aceitos
os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo,
observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta, serd vedada a colocacdo de Novas Cotas para as Pessoas
Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E
INTEGRALIZAGCAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA
PAGINA 156 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR;

cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Ndo Institucionais que
sejam Pessoas Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua
adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Secédo "Termos e Condigdes da Oferta -
Distribuicdo Parcial”, na pagina 56 deste Prospecto Preliminar;

a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores Nao Institucionais serdo informados a cada Investidor até a Data de
Liquidacao pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Reserva do respectivo Investidor Ndo Institucional, por
meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no(s) Pedido(s) de
Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com a alinea (v) abaixo, limitado ao valor do(s)
Pedido(s) de Reserva e ressalvada a possibilidade de rateio prevista na segao
“Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 72 deste Prospecto;

as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da
Oferta somente atenderdao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores N&o
Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor
Nao Institucional;

os Investidores Ndo Institucionais deverao efetuar o pagamento do valor indicado
na alinea (iii) acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto a Instituicdo
Participante da Oferta com que tenham realizado o(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00
horas da Data de Liquidacdo; e

até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicao

Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Reserva tenha(m) sido
realizado(s), entregard a cada Investidor Ndo Institucional o recibo de cota
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correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento, nos termos da legislagdo em vigor,
previstas na Secao “Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacao,
suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 77 deste Prospecto, e a
possibilidade de rateio, observado o critério de colocacdo da Oferta N&o
Institucional previsto na Secao “Critério de Colocacao da Oferta Nao Institucional”,
na pagina 72 deste Prospecto. Caso tal relagdo resulte em fracdo de Novas Cotas,
o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao numero inteiro
de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracdo (arredondamento para baixo).

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos
(1), (i), (v) acima, e na Segdo “Termos e Condigdes da Oferta — Alteracdo das circunstancias,
revogacao ou modificagdo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 77 deste
Prospecto Preliminar.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE
PEDIDO(S) DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO
QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E
AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL
A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 125 A 158 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO,
BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A SEGUNDA EMISSAO, A OFERTA E AS
NOVAS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O
INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (II)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, SE
TAL INSTITUICAO, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU
ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE
GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA; (III) VERIFIQUEM COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE
REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO
ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA
OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS
SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA
PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA
A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA,
TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.
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Critério de colocacdo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores
Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual
ou inferior a 70% (setenta) das Novas Cotas (sem considerar as Novas Cotas do Lote
Adicional), todos os Pedidos de Reserva nao cancelados serao integralmente atendidos, e
as Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos
da Oferta Institucional. Entretanto, caso a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados
pelos Investidores Ndo Institucionais exceda o percentual prioritariamente destinado a
Oferta Nao Institucional, sera realizado rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva
das Novas Cotas entre todos os Investidores Ndo Institucionais que tiverem realizado
Pedidos de Reserva, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada
ao valor individual de cada Pedido de Reserva e a quantidade total de Novas Cotas
destinadas a Oferta Ndo Institucional e desconsiderando-se as fragdes de Novas Cotas, e as
Novas Cotas remanescentes serdao destinadas aos Investidores Institucionais, nos
termos da Oferta Institucional. A quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada
Investidor Ndo Institucional devera representar sempre um numero inteiro, ndo sendo
permitida a subscricdo de Novas Cotas representadas por nimeros fracionarios. Eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro
(arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de
Reserva podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor Nao
Institucional, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores Nao Institucionais
venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas desejada. O Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, poderd manter a quantidade de Novas Cotas
inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos
referidos Pedidos de Reserva.

Na Oferta Ndo Institucional ndo serdo consideradas na alocacdo, em nenhuma hipotese,
relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider e do Fundo.

A divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas objeto da Oferta Ndo Institucional sera
realizada em diversas etapas de alocagao sucessivas, sendo que a cada etapa de
alocacdo serd alocado a cada Investidor Ndo Institucional que ainda ndo tiver seu Pedido
de Reserva integralmente atendido o menor numero de Novas Cotas entre (i) a
quantidade de Novas Cotas objeto do Pedido de Reserva de tal investidor, excluidas as
Novas Cotas ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) o montante resultante da divisdo do
total do nimero de Novas Cotas objeto da Oferta (excluidas as Novas Cotas ja alocadas
no ambito da Oferta) e o nimero de Investidores Ndo Institucionais que ainda ndo
tiverem seus respectivos Pedidos de Reserva integralmente atendidos (observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdao da fragdao, mantendo-se o
numero inteiro de Novas Cotas - arredondamento para baixo). Eventuais sobras de
Novas Cotas nao alocadas de acordo com o procedimento acima serdo destinadas a
Oferta Institucional.
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No caso de um potencial Investidor Nao Institucional efetuar mais de um Pedido de
Reserva, os Pedidos de Reserva serdo considerados em conjunto, por Investidor Nao
Institucional, para fins da alocacdao na forma prevista acima. Os Pedidos de Reserva que
forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na alocacdo descrita
acima.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, as Novas Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocacgdo junto a Investidores Institucionais, por meio
do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas
antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os
seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Novas Cotas deverdo apresentar suas ordens de
investimento ao Coordenador Lider, em até 01 (um) Dia Util antes do
Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser
subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de
investimento, observada a Aplicacdo Minima Inicial;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condicdo ou
nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento
enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto,
que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada
a colocacao de Novas Cotas para os Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO
E INTEGRALIZAGCAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SEGCAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA
PAGINA 156 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de suas
ordens de investimento e aceitagdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta,
nos termos do descrito na Secao “Termos e Condicdes da Oferta - Distribuicdo
Parcial”, na pagina 56 deste Prospecto Preliminar;

(iv)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera

assumir a obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar
da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas ordens de investimento;
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(v) até a data de Liquidacdo, o Coordenador Lider informard aos Investidores
Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido na
ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre
a quantidade de Novas Cotas que cada um devera subscrever e o valor a ser
integralizado; e

(vi)  os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas pelo valor indicado no
inciso (v) acima, a vista, em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, de acordo com as normas de
liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (ii), (iii), (vi) acima, e na Secao “Termos e Condicdes da Oferta — Alteracao das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina
77 deste Prospecto Preliminar.

Critério de colocacdo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam
o total de Novas Cotas remanescentes apds o atendimento da demanda no ambito da
Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider dard prioridade aos Investidores
Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, melhor atendam aos objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroeconOmica brasileira, bem como criar condigdes para o desenvolvimento do
mercado local de Fundos de Investimento Imobiliario.

Disposicoes comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacgdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota receber3,
guando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a divulgacao do
Anuancio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e
ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois
de divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3, quando as
Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no @mbito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As
Instituigdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva e as
ordens de investimento, conforme o caso, feitos por Investidores titulares de conta nelas
abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor, observado que as ordens de
investimento dos Investidores Institucionais deverao ser realizadas junto ao
Coordenador Lider.

74



Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Ndo Institucional e Oferta Institucional,
todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda nao estejam convertidos em
Novas Cotas, o seu detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos
Investimentos Temporarios calculados a partir da Data de Liquidacdo, até a divulgacao
do Anuncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Novas Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Reserva e as
ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serdao automaticamente
cancelados. A PARTICIPACI':\O DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICZ\O E
INTEGRALIZACIN\O DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SE(,'I"\O “FATORES DE RISCO"”, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACI':\O DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 156
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Alocacao e liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdo alocadas
seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, posteriormente a obtencédo
do registro da Oferta, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores
seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, inciso I, da
Instrugao CVM 400.

Com base nas informacdes enviadas durante o Procedimento de Alocagdo pela B3 ao
Coordenador Lider, este 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, em comum acordo com o Gestor e o Administrador, definira se
havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final, ou, ainda, se havera emisséo,
e em qual quantidade, de Novas Cotas do Lote Adicional.

No caso de captacao abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor que, ao realizar
seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento, condicionou a sua adesao a Oferta,
nos termos do artigo 31 da Instrucao CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade
do Montante Inicial da Oferta, ndo terd o seu Pedido de Reserva ou ordem de
investimento acatado, e, consequentemente, o0 mesmo serd cancelado
automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja tenha realizado qualquer
pagamento, estes valores depositados serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo
do cancelamento das Novas Cotas condicionadas. Nesta hipdétese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverdao fornecer recibo de quitacao relativo
aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdao dos Boletins de Subscricdo,
conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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Nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Reserva e as
ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados.

ApOs a verificagdo da alocagdo das Novas Cotas no ambito do Procedimento de Alocacao,
as Instituicdes Participantes da Oferta liquidardo as ordens recebidas na forma prevista
abaixo e no Termo de Adesdao ao Contrato de Distribuicdo, conforme o caso.

A liquidagao fisica e financeira dos Pedidos de Reserva e das ordens de investimento se
dard na Data de Liquidacdo, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do
Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o
montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacao, sendo que os recursos
recebidos na integralizacdo serdo recebidos e aplicados nos termos do Artigo 11,
paragrafos 2° e 3° da Instrucdo CVM 472.

A integralizacdo de cada uma das Novas Cotas sera realizada em moeda corrente
nacional, quando da sua liquidacdo, pelo Preco de Emissdao, ndao sendo permitida a
aquisicao de Novas Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serao
realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para
baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente
ao montante de Novas Cotas que subscrever, observados os procedimentos de colocacdo
e os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta a qual tenha apresentado
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Novas Cotas subscritas ndao sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores, a integralizacdo das Novas Cotas objeto da
falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidacdo pelo Preco de Emissdo, sendo certo que, caso apos a
possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas
falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Oferta serd cancelada e as Instituigdes Participantes da Oferta deverdo devolver aos
Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo
do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos,
bem como efetuar a devolugao dos Boletins de Subscricdo, conforme o caso, das Novas
Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Formador de Mercado

O Fundo ndo possui, na data da emissao das Novas Cotas, prestador de servicos de
formacao de mercado.
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N3o obstante, o Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratagao de instituicédo
financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta
por meio da inclusao de ordens firmes de compra e de venda das Novas Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes da Instrucao
CVM n° 384, de 17 de marco de 2003, conforme alterada, e do Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3,
anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratagdo de formador de mercado
€ opcional, a critério do Administrador e do Gestor, e tem por finalidade fomentar a
liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

E vedado ao Administrador, ao Gestor e ao consultor especializado o exercicio da fungdo
de formador de mercado para as Novas Cotas do Fundo.

A contratacdo de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor e ao consultor
especializado para o exercicio da funcao de formador de mercado deve ser submetida a
aprovacgao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo
CVM 472.

Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da
Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a
Oferta, caso ocorram alteragcbes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas
circunsténcias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido de registro de
distribuicdo, ou que o fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a préopria Oferta, nos termos do artigo 25, caput, da
Instrugdo CVM 400. O pleito de modificacdo da Oferta presumir-se-a deferido caso nao
haja manifestacdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado
do seu protocolo na CVM.

Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim
de melhorar seus termos e condicdes para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 39, da
Instrugao CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condicdes da Oferta seja
aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado em até 90
(noventa) dias, por iniciativa propria da CVM ou a requerimento do Gestor. Se a Oferta
for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores que
aderiram a Oferta deverdo ser restituidos integralmente. A modificacdo ou revogacéo da
Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider,
e divulgada por meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do Aviso ao Mercado e do
Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucdo CVM 400. Os Participantes
Especiais deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento dos Pedidos
de Reserva, dos Boletins de Subscricao ou das ordens de investimento, conforme o caso,
de gque o potencial Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condicdes a ela aplicaveis.
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Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até
as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de
comunicacdo que lhes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e que
informara sobre a modificagdo da Oferta, objeto de divulgagdo de andncio de retificacdo,
seu interesse em manter seus Pedidos de Reserva, seus Boletins de Subscricdo ou suas
ordens de investimento, conforme o caso. Em caso de siléncio, serd presumido que os
Investidores silentes pretendem manter a declaracdo de aceitagao. As InstituigOes
Participantes da Oferta deverao acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento
das aceitagoes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e
gue tem conhecimento das novas condicdes, conforme o caso.

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores
gue ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso
a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdao CVM 400, o
Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor silente em ndo revogar sua
aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados
pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogagéo.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400,
(ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao CVM 400, ou
(iii) o Contrato de Distribuicdo seja resilido, nos termos avencados em tal instrumento,
todos os atos de aceitacao serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com
a qual o Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de
Reserva ou Boletim de Subscricdo comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta.
Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento, da revogacdo da Oferta ou da
resilicdao do Contrato de Distribuicao, conforme o caso.
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Em qualquer hipdtese, a revogacao da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores que aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo
do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrucao CVM 400.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdao da aceitacdo da Oferta pelo
Investidor devem ser enviadas por escrito ao endereco eletrénico da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia
enderecada a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugédo dos
Boletins de Subscrigao, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacbes constantes deste Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo
Investidor ou a sua decisdao de investimento, cada Instituicdo Participante da Oferta
devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
modificacdo efetuada, de modo que o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta
até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a
modificacdo, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor silente
em nao revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até
entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.

Negociacdo e custddia das Novas Cotas na B3

As Novas Cotas serdo registradas para distribuicdo e liquidacdo (i) no mercado primario
por meio do DDA; e (ii) para negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa administrado pela B3; ambos administrados e operacionalizados pela
B3, ambiente no qual as Novas Cotas serao liquidadas e custodiadas.

Durante a colocacgdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota receber3,
guando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a divulgacao do
Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e
ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois
de divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3, momento em
gue as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador serd responsavel pela custdédia das Novas Cotas que ndo estiverem
depositadas na B3.
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Inadequacdo de investimento

O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos
riscos, uma vez que é um investimento em renda varidvel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados
a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdao das
cotagOes das Novas Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderao perder
uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido
negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento
Imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas
em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobiliario tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndao admitem a possibilidade de resgate de suas Novas
Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas
Novas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Novas
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucao CVM 494,
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secao “Fatores
de Risco”, nas paginas 125 a 158 deste Prospecto Preliminar, antes da tomada de decisdo
de investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira
adversa o investimento nas Novas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS
DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicdao, o Fundo, representado por seu Administrador,
contratou o Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta,
responsavel pelos servicos de distribuicdo das Novas Cotas.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto
ao Coordenador Lider, a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, no enderecgo
indicado na Secdo “Termos e Condigdes da Oferta - Outras Informacdes”, na pagina 93
deste Prospecto Preliminar.

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de
Distribuicdo, convidar os Participantes Especiais, autorizados a operar no mercado
de capitais brasileiro e credenciados junto a B3, para participarem do processo de
distribuicdo das Novas Cotas. Para formalizar a adesao dos Participantes Especiais ao
processo de distribuigdo das Novas Cotas, o Coordenador Lider enviard uma Carta
Convite aos Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento da Carta
Convite, os Participantes Especiais poderao outorgar mandato a B3 para que esta,
em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar o Termo de Adesdo ao Contrato
de Distribuigao.
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Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneragao pelos servicos de coordenagdo, estruturacdo e colocagdo da
Oferta, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais fardo jus ao comissionamento
descrito no Contrato de Distribuicao e nos respectivos Termos de Adesdo ao Contrato de
Distribuicdo ("Remuneracado”), o qual sera dividido da seguinte forma:

(i) Comissao de Coordenacao e Estruturacao: no valor equivalente ao
percentual de 1,00% (um por cento) incidente sobre o volume efetivamente
integralizado, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas, calculado com
base no preco de integralizacao das Novas Cotas (“"Comissdo de

Coordenacao”); e

(ii)) Comissdao de Remuneracdo dos Canais de Distribuicdo: no valor
equivalente ao percentual de 2,00% (dois por cento) incidente sobre o volume
efetivamente integralizado, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas,
calculado com base no preco de integralizacdo das Novas Cotas (“Comissao
de Distribuicao”).

A Remuneragdo ndo sera ajustada na eventualidade de haver novos participantes na
Oferta. Neste caso, o valor correspondente a remuneracdo de tais participantes sera
deduzido da Remuneracdo, podendo o Coordenador Lider instruir o pagamento
diretamente para estes novos participantes. Deste modo, ndo haverd nenhum
incremento nos custos da Oferta em razdao dessa eventual participagdo de novos
distribuidores ou coordenadores.

Para mais informacdes sobre a Remuneracdo, veja a Secdo “Termos e Condicdes da
Oferta - Demonstrativo dos custos da Oferta”, na pagina 91 deste Prospecto Preliminar.

Data de Liquidacdo

A Data de Liquidagdo esta prevista para ocorrer em 29 de janeiro de 2021 (“Data de
Liguidacdo”).

Instituicoes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider poderd, sujeito aos termos e as condicoes do Contrato de
Distribuicdo, convidar Participantes Especiais para participarem do processo de
distribuicdo das Novas Cotas. Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao
processo de distribuicdo das Novas Cotas, o Coordenador Lider enviard uma Carta
Convite as Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento da Carta
Convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que esta, em
nome dos Participantes Especiais, possa celebrar um Termo de Adesao ao Contrato de
Distribuicdo.

A quantidade de Novas Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais sera deduzida do
numero de Novas Cotas a ser distribuido pelo Coordenador Lider.

81



Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do
Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuigdo, inclusive no que se refere as
disposicdes regulamentares e legislacao em vigor.

Na hipotese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer
dos Participantes Especiais, de quaisquer das obrigacbes previstas no Contrato de
Distribuicdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, na Carta Convite, ou em
qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das
normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicdvel a Oferta, incluindo, sem
limitagdo, aquelas previstas na Instrugdgo CVM 400 e na Instrugdo CVM 472 e,
especificamente, na hipotese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrucdo CVM 400, tal Participante Especial
deixara de integrar o grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela colocacao das
Novas Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo
cancelados todos os Pedidos de Reserva e Boletins de Subscricdo que tenha recebido.

O Participante Especial deverd, ainda, informar imediatamente os Investidores que para
ela tenham realizado ordens de investimento ou enviado Pedidos de Reserva sobre o
referido cancelamento. Adicionalmente, o Participante Especial em questdo sera, a
critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas
cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consércio de distribuicdo e, por um
periodo de 06 (seis) meses contados da data do descredenciamento, poderd ndo ser
admitida nos consoércios de distribuicdo sob a coordenacao do Coordenador Lider.

Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento de valores em contrapartida as Novas
Cotas, os valores ja depositados serdo devolvidos ao respectivo Investidor, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacao do cancelamento da ordem de investimento nas Novas Cotas ou do Pedido
de Reserva das Novas Cotas, conforme o caso, na conta corrente de sua titularidade por
ele indicada no Boletim de Subscrigao.

O Participante Especial que deixar de integrar o consércio de distribuicdo na forma aqui
prevista serd responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos e prejuizos
relativos a sua exclusao como Participante Especial, incluindo custos com publicagdes,
indenizacbes decorrentes de eventuais condenacdes em acgOes propostas por
Investidores por conta do cancelamento, honorarios advocaticios e demais custos
perante terceiros, inclusive custos decorrentes de demandas de potenciais Investidores.
O Coordenador Lider nao serd, em hipétese alguma, responsavel por quaisquer prejuizos
causados aos Investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigao
cancelados por forga do descredenciamento do Participante Especial.

Condicoes Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas comprovadamente
incorridas e do pagamento da Remuneracao de Descontinuidade (conforme abaixo
definida), nos termos do Contrato de Distribuicao, o cumprimento dos deveres e
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obrigagdes do Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicdo esta
condicionado, mas nao limitado, ao atendimento das seguintes condicGes precedentes
(“Condicbes Precedentes”), a exclusivo critério do Coordenador Lider, até a data do inicio

da Oferta, sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as Partes nos
documentos a serem celebrados posteriormente para regular a Oferta (inclusive em
decorréncia da Due Diligence a ser realizada):

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

obtencdo, pelo Coordenador Lider, de todas as aprovacdes internas necessarias
para a prestacao dos servicos referentes a estruturacao e coordenacdo da Oferta;

aceitacdo pelo Coordenador Lider e pelo Gestor da contratacdo dos assessores
juridicos (“Assessores Juridicos”) e dos demais prestadores de servigos referentes
a estruturacdo e a coordenacdo da Oferta, bem como remuneragdo e manutengao
de suas contratagdes pelo Gestor;

acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Novas Cotas
e ao conteudo da documentacdo da operacdao em forma e substancia satisfatéria
as Partes e seus Assessores Juridicos e em concordancia com as legislagdes e
normas aplicaveis;

obtencao do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas
descritas no Contrato de Distribuicdo e no Regulamento;

obtencdo do registro das Novas Cotas para distribuicdo e negociacdo nos
mercados primarios e secundarios administrados e operacionalizados pela B3;

manutencdo do registro do Gestor perante a CVM, bem como do Formulario de
Referéncia na CVM devidamente atualizado;

negociacdo, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, dos contratos
definitivos necessarios para a efetivagdo da Oferta, incluindo, sem limitagdo, o
Regulamento, no Contrato de Distribuicdo, a Assembleia Geral de Cotistas, entre
outros, os quais conterao substancialmente as condicdes da Oferta, sem prejuizo
de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas
Partes e de acordo com as praticas de mercado em operagoes similares;

realizacdo de Business Due Diligence previamente ao inicio do Road Show e a
Data de Liquidacao;

fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor ao Coordenador Lider e aos
Assessores Juridicos, de todos os documentos e informacgGes corretos, completos,
suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as
normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de Due
Diligence, de forma satisfatdria ao Coordenador e aos Assessores Juridicos;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e correcdo das informagoes
enviadas e declaracdes feitas pelo Gestor e pelo Fundo, conforme o caso, e
constantes dos documentos relativos a Oferta, sendo que o Gestor e o Fundo
serdo responsaveis pela veracidade, validade, suficiéncia e completude das
informacgdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdo nos termos
descritos no Contrato de Distribuicao;

ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou
incongruéncia verificada nas informagoes fornecidas ao Coordenador Lider que, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma razoavel, devera decidir sobre
a continuidade da Oferta;

conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da Due Diligence juridica
elaborada pelos Assessores Juridicos nos termos do Contrato de Distribuicdo e
conforme padrdao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagoes
similares;

recebimento, com antecedéncia de 02 (dois) Dias Uteis do inicio da Oferta, em
termos satisfatdrios ao Coordenador Lider, da redacdo final do parecer legal (/legal
opinion) dos Assessores Juridicos, , que ndo apontem inconsisténcias materiais
identificadas entre as informacgdes fornecidas nos Prospectos e as analisadas
pelos Assessores Juridicos durante o procedimento de Due Dilligence, bem como
confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta,
bem como conforme a legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos
da Oferta, incluindo os documentos do Fundo e das Novas Cotas, de acordo com
as praticas de mercado para operagdes da mesma natureza, sendo que as /egal
opinions nao deverdo conter qualquer ressalva;

obtencdo pelo Gestor, suas afiliadas, pelo Fundo e pelas demais partes
envolvidas, de todas e quaisquer aprovacdes, averbacgdes, protocolizagOes,
registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizagdo, efetivagdo, boa
ordem, transparéncia, formalizacdo, precificacdo, liquidacdo, conclusdo e
validade da Oferta e dos demais documentos da Oferta junto a: (i) 6rgdos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro,
juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo;
(ii) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco
Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES, se aplicavel;
(iii) 6érgdo dirigente competente do Gestor;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigdes econOmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo, do Gestor, do Administrador e/ou de
qualquer sociedade ou pessoa de seus respectivos Grupos Econdmicos (conforme
abaixo definido), que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem
invidvel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com
relagdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;
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(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

manutencao do setor de atuagdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis
alteragcdes no referido setor por parte das autoridades governamentais que
afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

nao ocorréncia de (i) qualquer alteragdo na composicdo societaria do Gestor e do
Administrador e/ou de qualquer sociedade controladas ou coligadas do Gestor e
do Administrador (diretas ou indiretas), de qualquer controlador (ou grupo de
controle) ou sociedades sob controle comum do Gestor e/ou do Administrador,
conforme o caso (sendo o Gestor e/ou o Administrador, conforme o caso, e tais
sociedades, em conjunto, o “Grupo EconO6mico”), ou (ii) qualquer alienagao,
cessdo ou transferéncia de agoes do capital social de qualquer sociedade do Grupo
Economico do Gestor e do Grupo Econdmico do Administrador, em qualquer
operagao isolada ou série de operagoes, que resultem na perda, pelos atuais
acionistas controladores, do poder de controle direto ou indireto do Gestor e/ou
do Administrador;

manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que dao ao Gestor, ao Administrador e/ou a qualquer outra sociedade
de seus respectivos Grupos Econémicos, bem como aos imoveis que integrardo o
patrimonio do Fundo, condigcdo fundamental de funcionamento;

gue, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Novas
Cotas, todas as declaracbes feitas pelo Gestor e/ou pelo Administrador e
constantes nos documentos da Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem como
ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e material ou identificacdo de
qualquer incongruéncia material nas informacdes fornecidas ao Coordenador
Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;

ndao ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia de
qualquer sociedade do Grupo Econdmico do Gestor; (b) pedido de autofaléncia
de qualquer sociedade do Grupo Econdmico do Gestor; (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econémico do
Gestor e nao devidamente elidido antes da data da realizacdo da Oferta; (d)
propositura por qualquer sociedade do Grupo Econdémico do Gestor, de plano de
recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagao judicial do
referido plano; ou (e) ingresso por qualquer sociedade do Grupo Econémico do
Gestor em juizo, com requerimento de recuperacdo judicial;

nao ocorréncia, com relagcdo ao Administrador ou qualquer sociedade de seu
Grupo Econb6mico, de (i) intervengdo, regime de administracdo especial
temporaria (“RAET”), liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia do
Administrador; (ii) pedido de autofaléncia, intervencdo, RAET; (iii) pedido de
faléncia, intervencao, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido no
prazo legal; (iv) propositura de plano de recuperacao extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
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(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

homologacao judicial do referido plano; ou (v) ingresso em juizo com
requerimento de recuperagdao judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagao ou de sua concessdo pelo juiz competente;

cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigagdes previstas
na Instrucdo CVM 400, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo
de siléncio relativas a ndao manifestacdao na midia sobre a Oferta previstas na
regulamentagdo emitida pela CVM, bem como pleno atendimento do Coddigo
ANBIMA;

cumprimento, pelo Gestor, de todas as suas obrigagdes previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicdo,
exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

recolhimento, pelo Gestor e/ou pelo Fundo, de todos tributos, taxas e
emolumentos necessarios a realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela
B3;

inexisténcia de violacao de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento,
nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos lesivos a
administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, as Leis n® 12.529/2011,
9.613/1998, 12.846/2013, o US Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) e o UK
Bribery Act (“Leis Anticorrupcdao”) pelo Gestor, pelo Administrador, pelo Fundo
e/ou por qualquer sociedade do Grupo Econdomico do Gestor e/ou do Grupo
Econ6mico do Administrador, e/ou por qualquer dos respectivos administradores
ou funcionarios;

nao terem ocorrido alteracdes na legislacdo e regulamentagao em vigor, relativas
as Novas Cotas e/ ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os
custos inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem
tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre o investimento em Novas Cotas
aos potenciais investidores;

(xxvii) verificagdo de que todas e quaisquer obrigagdes pecuniarias assumidas pelo

Gestor e/ou pelo Administrador, junto ao Coordenador Lider ou qualquer
sociedade de seu grupo econdmico, advindas de quaisquer contratos, termos ou
compromissos, estao devida e pontualmente adimplidas;

(xxviii)rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador, este exclusivamente

perante o Fundo, e qualquer sociedade do Grupo Econdmico do Gestor e/ou do
Grupo Econdémico do Administrador, da legislacido ambiental e trabalhista em
vigor aplicaveis a condicdo de seus negdcios (“Legislacdo Socioambiental”),
adotando as medidas e agbes preventivas ou reparatérias destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes
das atividades descritas em seu objeto social exclusivamente com relagdao ao
Fundo. O Gestor e o Administrador, este exclusivamente perante o Fundo,
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(xxix)

(xxx)

(xxxi)

obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
econOmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinacGes dos
érgéos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar
ou regulamentar as normas ambientais em vigor exclusivamente em relacao ao
Fundo;

autorizacdo, pelo Gestor e pelo Administrador, para que o Coordenador Lider
possa realizar a divulgacao da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do
Gestor e do Administrador nos termos do artigo 48 da Instrucdo CVM 400, para
fins de marketing, atendendo a legislacdo e a regulamentagdo aplicaveis, as
recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;

acordo entre o Gestor e o Coordenador Lider quanto ao contelido do material de
marketing e/ou qualquer outro documento a ser divulgado aos potenciais

Investidores, com o intuito de promover a plena distribuicdo das Novas Cotas; e

o Fundo arcar com todo o custo da Oferta.

Na hipdtese do nao atendimento de uma ou mais Condicdes Precedentes, o Coordenador
Lider podera decidir pela ndo continuidade da Oferta. Caso o Coordenador Lider decida
pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta serd efetivada e ndo produzirad efeitos com
relacdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigagdo do Gestor de reembolsar o
Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com relacdo a Oferta, nos termos
da Clausula 18 do Contrato de Distribuicao.
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Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista (1) (2)
Eventos
Protocolo do Pedido de Registro da Oferta
1 na CVM 29/09/2020
5 Cumprimento de Exigéncias da CVM e 20 09/12/2020
(segundo) protocolo na CVM
Divulgagao do Aviso ao Mercado e 09/12/2020
3 . e e .
disponibilizagao deste Prospecto Preliminar
4 Inicio das apresentacdes a potenciais 09/12/2020
Investidores
5 Inicio do Periodo de Reserva 16/12/2020
Protocolo de cumprimento de Vicios 07/01/2021
6 L .
Sanaveis na CVM
7 Encerramento do Periodo de Reserva 20/01/2021
8 Obtencdo do Registro da Oferta na CVM 21/01/2021
9 Divulgacdo do Anuncio de Inicio 22/01/2021
Disponibilizacao do Prospecto Definitivo
10 Procedimento de Alocacao 26/01/2021
11 Data de Liquidacao das Novas Cotas 29/01/2021
Data maxima para encerramento da 22/07/2021

12 Oferta e divulgacdo do Anlncio de
Encerramento

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instrucdo CVM 400, as datas deste cronograma representam
apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concessdo do registro
da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma devera ser comunicada a CVM e podera ser
analisada como modificacdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM 400.

(2) A principal varidvel do cronograma tentativo é o processo com a CVM.

Na hipdtese de suspensdo, cancelamento, modificacdo ou revogacdo da Oferta, o
cronograma acima sera alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a
eventos relacionados a Oferta serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para
divulgacao do Aviso ao Mercado, conforme abaixo indicados. Para informacgdes sobre
manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogacao da aceitacdo a Oferta,
modificacao da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagao da Oferta, e
sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores
dados em contrapartida as Novas Cotas, veja a Secdo “Alteracdao das Circunstancias,
Revogacgado ou Modificagdo da Oferta, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta”, na pagina
77 deste Prospecto.
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O Aviso ao Mercado foi divulgado em 09 de dezembro de 2021 e o Anuncio de
Inicio, o Anuncio de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado
relativos a eventos relacionados a Oferta, apos a sua divulgacdo, serdo
disponibilizados nas paginas na rede mundial de computadores do Fundo, do
Administrador, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e dos Participantes
Especiais, nos seguintes websites:

(i) Fundo: http://www.fiirendamais.com/ (neste website clicar em “Aviso ao Mercado”,
“Anuncio de Inicio ou “"Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada).

(ii) Administrador: www.brltrust.com.br (neste website clicar em “Produtos”, em
seguida “"Administracao de Fundos”, selecionar o Fundo “BlueMacaw Renda+ FOF Fundo
de Investimento Imobilidrio” e, entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”
ou “Anuncio de Encerramento” ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a
tais eventos relacionados a Oferta).

(iii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “BlueMacaw Renda+ FOF Fundo
de Investimento Imobilidrio” e, entdo, clicar em, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou a opgdo desejada);

(iv) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar "Central de Sistemas", clicar
em "Ofertas Publicas", clicar em "Ofertas de Distribuicdo", em seguida em "Ofertas
Registradas ou Dispensadas", selecionar "2021" e clicar em "Entrar", acessar em "R$"
em "Quotas de Fundo Imobilidrio", clicar em "BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de
Investimento Imobiliario", e, entdo, localizar o "Anuncio de Inicio", "Anlncio de
Encerramento"” ou a opgao desejada);

Para acesso o “Anuncio de Inicio”, “"Anlncio de Encerramento” ou a opcdo desejada pelo
Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes
Sobre Regulados”, clicar em "“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a
Informacdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar
por “BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobiliario”, acessar “BlueMacaw
Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobilidrio”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo,
localizar o “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opcdo desejada).

(v) B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta
em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “"BlueMacaw Renda+
FOF Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o "AnuUncio de Inicio",
"Anuncio de Encerramento” ou a opcdo desejada).

(vi) Participantes Especiais: Informacdes adicionais sobre os Participantes Especiais
podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede
mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de
alguma informacdo periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador
Lider realizard a insercdo no Prospecto das informacgdes previstas pelos itens 6.1 e
6.2 do Anexo III da Instrugao CVM 400.
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Posicao patrimonial do Fundo antes e apés a Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Patrimonio Liquido do Valor Patrimonial das
Fundo (30/11/2020) Fundo (30/11/2020) Cotas (30/11/2020)
500.000 50.970.034,33 101,94

A posicdo patrimonial do Fundo, apds a subscricdo e integralizacdo da totalidade das
Novas Cotas, podera ser a seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

Valor

Patrimonial das

Quantidade | Quantidade de Patrimonio Liquido do R —
. . de Novas | Novas Cotas do | Fundo Apods a Captacao dos , .
Cenarios , L Apos a Captacao
Cotas Fundo Apés a Recursos da Emissao (*)
- dos Recursos da
Emitidas Oferta (R$) .
Emissao (*)

(R$)
1 510.205 1.010.205,00 100.970.124,33 99,95
2 3.061.225 3.561.225,00 350.970.084,33 98,55
3 3.673.470 4.173.470,00 410.970.094,33 98,47

(*) Considerando o Patrimoénio Liquido do Fundo em 30 de novembro de 2020, acrescido no valor captado no
ambito da Oferta nos seguintes cenarios:

Cenario 1: Considerando o Montante Minimo da Oferta

Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta

Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta e das Novas Cotas do Lote Adicional

Histoérico das Negociacoes

Ndo houve negociacbes com o ativo no mercado secundario até a data de 30 de
novembro de 2020.

Emissbes anteriores de Cotas do Fundo

Principais Caracteristicas das Cotas da Primeira Emissdo

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a sua primeira emissao de Cotas,
nos termos da Instrucdo CVM 476, ja encerrada, por meio da qual foram ofertadas,
inicialmente, 500.000 (quinhentas mil) de Cotas, em classe e série Unica, com valor
unitario de R$100,00 (cem reais) cada, totalmente subscritas e efetivamente
integralizadas por 1 (um) investidor, atingindo o montante total de R$50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais).
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O Fundo utilizou os recursos das emissoes anteriores para aquisicdo dos seguintes Ativos

A composicdo da carteira do Fundo, na data de 30 de novembro de 2020, é a seguinte:

Ativos ‘ %PL
MXRF11 12,46
XPLG11 11,70
BLMG11 9,80
KNIP11 7,23
JSRE11 6,33
BTLG11 6,16
VINO11 5,25
BRCR11 4,42
LVBI11 4,41
SARE11 3,53
XPML11 3,19
HGCR11 3,13
HGRU11 3,05
BBPO11 2,70
BTLG13 2,70
HGBS11 2,09
VLOL11 1,98
HSML11 1,90
URPR11 1,37
RECR14 0,97
VILG11 0,82
RECR13 0,76
AIEC11 0,64
IRDM11 0,02
BRCO11 0,00
BRCO13 0,00
DEVA1l 0,00
IRDM12 0,00
Posicdo de Liquidez 3,39

Demonstrativo dos custos da Oferta

Todos os custos e despesas da Oferta, incluindo as comissdes de estruturacao,
coordenacao e distribuicdo devidas as Instituicdes Participantes da Oferta, conforme
aplicavel, serdo de responsabilidade do Fundo. Dessa forma, as despesas abaixo
indicadas serdo de responsabilidade do Fundo, sem prejuizo de poderem ser incorridas
pelo Gestor e posteriormente reembolsadas pelo Fundo:
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Custos Indicativos da Oferta FII - Base (R$) 0/; g';;::; a(g;;o ::’:tlgr(g;;
Comissao de Estruturacao (Volume Base - com | 3.000.000,50 0,98 1,00%
Gross Up) (1) (3)

Tributos sobre Comissdo de Estruturagao 320.420,64 0,10 0,11%
Comissao de Distribuigdo (Volume Base - com
Gross Up) (1) (3) 6.000.001,00 1,96 2,00%
Tributos sobre Comissao de Distribuicdo 640.841,28 0,21 0,21%
Assessores Legais 255.000,00 0,08 0,08%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,10 0,11%
B3 - Taxa de Andlise de Ofertas PUblicas 36.291,11 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao 153.388,15 0,05 0,05%
Taxa de Registro na Anbimat? 15.021,00 0,00 0,01%
Cartério e Despesas de Registro 15.000,00 0,00 0,00%
Roadshow 20.000,00 0,01 0,01%
Outras Despesas 20.000,00 0,01 0,01%
TOTAL 10.756.986,93 3,51 3,59%
(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizara o
pagamento das comissées acrescidas dos tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$300.000.050,00 (trezentos milhdes
e cinquenta reais). Em caso de exercicio da Opgdo do Lote Adicional, os valores das comissées serdo

resultado da aplicacdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as

Novas Cotas do Lote Adicional.

(3) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Novas Cotas serd

descontado do valor total da Comissdo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider,

incidente sobre o volume financeiro das Novas Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores

vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para mais informacdes sobre as comissoes do

Coordenador Lider e dos Participantes Especiais, veja esta secdo "Termos e Condigbes da Oferta -

Contrato de Distribuicdo — Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais”, na

pdgina 81 deste Prospecto Preliminar.
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Outras informacoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencao
de copias do Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicdo e dos
respectivos Termos de Adesao ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo
dirigir-se as respectivas sedes do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor, da
CVM, da B3 e/ou das demais Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderecgos e websites
indicados abaixo:

Administrador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Rua Iguatemi, n° 151, 199 andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011 - S3o Paulo - SP

At.: Srs. Rodrigo Cavalcante / Danilo Barbieri

Telefone: 3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website:_ www.brltrust.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.brltrust.com.br (neste website
clicar em “Produtos”, em seguida “Administracdao de Fundos”, selecionar o Fundo
“BlueMacaw Renda+ FOF FII” e, entao, clicar em “Prospecto Preliminar”).

Fundo

BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http://www.fiirendamais.com/ (neste
website clicar em “Prospecto Preliminar”).

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Avenida Juscelino Kubistchek, n° 1.909, Torre Sul, 30° andar

CEP 04543-010 - Sdo Paulo - SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais e Departamento Juridico

Telefone: (11) 4871-4378

E-mail: dcm@xpi.com.br / juridomc@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.xpi.com.br (neste website, clicar
em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “BlueMacaw
Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobiliario Oferta Publica de Distribuicdo da 22
Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”).

Gestor

BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Avenida das Nagles Unidas, n® 12.901, 24° Andar, Sala 2401, Bloco C - Torre Oeste,
Centro Empresarial Nagdes Unidas, Brooklin Paulista

CEP 04578-000 - Sao Paulo - SP

At.: Srs. Celina Guimaraes / Roberto Dib / Manuela Aguiar

Tel.: +55 (11) 2050-4700

E-mail: ri_fii@bluemacaw.com

Website: https://www.bluemacaw.com/
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n°® 111 Rua Cincinato Braga, n© 340, 29, 3% e
20, 30, 50, 60 (parte), 239, 26° ao 34° andar 40 andares - Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — R] CEP 01333-010 - Sao Paulo - SP
Telefone: (21) 3554-8686 Telefone: (11) 2146-2000
WWW.cvm.gov.br WWW.cvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de
Distribuigdo”, em seguida em “Ofertas em Analise”, acessar em “R$” em “Quotas de
Fundo Imobiliario”, clicar em “BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de Investimento
Imobiliario” e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”).

Para acesso a este Prospecto Preliminar pelo Fundos.net, consulte:
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar
em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacdes de Fundos”, em
seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “BlueMacaw Renda+ FOF
Fundo de Investimento Imobilidrio”, acessar “BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de
Investimento Imobilidrio”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto
Preliminar”).

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 2565-5000

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.b3.com.br (neste website e
clicar em “Home"”, depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucdo para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Varidvel”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “BlueMacaw
Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobilidrio”).

Para acesso as informagoes periddicas sobre o Fundo, consulte: www.cvm.gov.br (neste
website acessar: “Fundos”, clicar em “Consulta a informacdes de Fundos”, em seguida
clicar em “Fundos de Investimento Registrados”, selecionar o tipo de fundo como “Fundos
de Investimento Imobilidrio” e preencher o CNPJ “36.642.139/0001-86" do Fundo na caixa
indicada, e entdo selecionar “BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobiliario”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, selecione a opgdo desejada.
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Declaracdo nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400

O Administrador prestou declaracao de veracidade, nos termos do artigo 56 da Instrucao
CVM 400, declarando que (i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacéo, as
informacgodes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, sobre a Oferta,
as Cotas, o Fundo, suas atividades, sua situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes
as suas atividades e quaisquer outras informagOes relevantes; (ii) este Prospecto foi
elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informacbes prestadas neste
Prospecto e fornecidas ao mercado durante a Oferta sao verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada de decisdo fundamentada
a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigacdes impostas ao
ofertante pela Instrugdo CVM 400, nos termos do artigo 56 da Instrugao CVM 400.

O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 56 da
Instrugdo CVM 400, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes
de diligéncia para assegurar que (i) as informagdes prestadas pelo Fundo sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma tomada
de decisao fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informagdes fornecidas ao
mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive as informacdes eventuais ou
periddicas que venham a integrar este Prospecto, incluindo as constantes do Estudo de
Viabilidade anexo a este Prospecto e as fornecidas para registro do Fundo perante a CVM,
sao suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada a respeito
da Oferta. O Coordenador Lider declarou, ainda, que este Prospecto (i) contém, na sua
data de disponibilizacdo, as informagbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
Investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, sua situagdo econ6mico-
financeira, os riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo e quaisquer
outras informagdes relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes,
incluindo a Instrucao CVM 400.

As declaragbes de veracidade do Administrador e do Coordenador Lider estdo anexas a
este Prospecto Preliminar nos Anexos IV e V.

Substituicdo dos Prestadores de Servico do Fundo

A parte do Administrador e do Gestor, cuja eventual substituicdo dependera de deliberacdo
dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Regulamento, os
demais prestadores de servicos do Fundo serdo contratados diretamente pelo
Administrador, mediante prévia consulta ao Gestor. Maiores informacGes sobre a politica
de substituicdo do Administrador podera ser encontrada no Capitulo XIV do Regulamento.

Obrigacoes do Administrador

Conforme explicitado no Regulamento, o Administrador tem amplos poderes para gerir
o patrimbnio do Fundo, inclusive representar o Fundo em juizo e fora dele, abrir e
movimentar contas bancdrias e outorgar mandatos, para praticar todos os atos
necessarios a administracdo do Fundo em observancia estrita as limitagdes impostas
pelo Regulamento e pela legislacdo em vigor e demais disposicdes aplicaveis,
ressalvados os poderes atribuidos ao Gestor, dentro de suas respectivas atribuigoes
aplicaveis, ou conforme permitido em deliberagdo em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme o caso.
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Sem prejuizo de outras previstas no Regulamento e na regulamentagdo aplicavel, em
especial no artigo 30 da Instrugao CVM 472, constituem obrigagbes e responsabilidades
do Administrador:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

Selecionar e aprovar os Imoveis que compordo o patrimoénio do Fundo, conforme
recomendacdo e/ou aconselhamento do Gestor, de acordo com a Politica de
Investimentos (observadas as atribuicdes do Gestor);

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos
cotistas e de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenca das
assembleias gerais; c) a documentacdo relativa aos Ativos Alvo e as operagoes do
Fundo; d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimdnio do
Fundo; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso,
do representante de cotista e dos profissionais ou empresas contratados nos
termos do Regulamento do Fundo;

Observadas as competéncias do Gestor, celebrar os negdcios juridicos e realizar
todas as operagdoes necessarias a execucdao da Politica de Investimentos,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo, observadas as competéncias
do Gestor;

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;
Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo

Fundo;

Manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custédia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no inciso (ii) acima até o término do

procedimento;

Dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VII da Instrugao
CVM 472 e no Regulamento;

Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
Fundo;

Observar as disposicdes constantes no Regulamento e neste Prospecto, bem como
as deliberacbes da Assembleia Geral de Cotistas; e
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(xi) Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade.

O Administrador do Fundo deve providenciar a averbagdo, no cartério de registro de
imdveis, das restricdes determinadas pelo artigo 7° da Lei no 8.668, de 25 de junho de
1993, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do
patrimonio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

(i) nao integram o ativo do Administrador;

(ii) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao do Administrador;

(iii) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;

(iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

(v) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

(vi) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.
Compete ao Administrador, observado o disposto no Regulamento:

() executar, se aplicavel, as decisbes de investimento em Cotas de FII, Valores
Mobilidrios e Ativos de Liquidez tomadas pelo Gestor, salvo se manifestamente em
desacordo com a regulamentacdo aplicavel e com a politica de investimento
prevista no Regulamento, ocasido em que o Administrador justificard por escrito
sua recusa;

(ii) gerir individualmente a carteira de Imodveis, considerando a recomendacdo e/ou
aconselhamento do Gestor, nos termos estabelecidos no Regulamento; e

(iii) adquirir, alienar e transferir, sob qualquer forma legitima, os Imodveis integrantes
da carteira do Fundo, considerando a recomendacdao e/ou aconselhamento do

Gestor, nos termos estabelecidos no Regulamento.

O Administrador e o Gestor devem transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem
gue possam alcancar em decorréncia de sua condicdo.
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Disposicoes referentes a Assembleia Geral do Fundo

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento e na regulamentacao
aplicavel, compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(i)
(i)

(i)
(iv)

(V)
(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

Demonstragoes financeiras apresentadas pelo Administrador;

Alteracao do Regulamento, ressalvado o disposto no art. 17-A da Instrucdo CVM
472;

Destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

Emissdao de novas cotas, sem prejuizo das emissdes aprovadas pelo
Administrador nos termos do Regulamento;

Fusao, incorporacdo, cisao e transformacdo do Fundo;

Dissolugdo e liquidacao do Fundo, naquilo que nao estiver disciplinado no
Regulamento;

Definicdo ou alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacdo;
Integralizacao das cotas do Fundo por meio de bens e direitos, bem como a
apreciacdo do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizagao
de cotas do Fundo;

Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacao de sua remuneracao,
se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas
no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

Alteracao do prazo de duracdo do Fundo;

Aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos
dos artigos 31-A, § 29, 34 e 35, IX da Instrucdo CVM 472;

Alteracao da Taxa de Administracdo nos termos do artigo 36 da Instrugao CVM
472;

Destituicdo ou substituicdo do Gestor; e

Alteracao da Taxa de Performance.

A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso “i” acima devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social.
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A Assembleia Geral de Cotistas referida acima somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes contabeis
auditadas relativas ao exercicio encerrado.

A Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar
a observancia do prazo estabelecido no subitem anterior, desde que o faca por
unanimidade.

O Regulamento poderd ser alterado, independentemente de qualquer aprovacéo,
sempre que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
legais ou regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a
comunicagao aos cotistas.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os
seguintes prazos:

(i) No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e

(i)  No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais
Extraordinarias.

A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada diretamente por cotista(s)
gue detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no Regulamento.

A convocagao por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida
ao Administrador, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento, realizar a convocacao da Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos
requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar em
contrario.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por correspondéncia, fisica
ou eletronica, encaminhada a cada cotista e disponibilizada no website do Administrador,
observadas as seguintes disposicoes:

(i) Da convocacdao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a Assembleia Geral de Cotistas;

(ii) A convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas deverd enumerar, expressamente,
na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que
sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da
assembleia; e

(iii) O aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

A Assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenga de qualquer nimero de
cotistas.
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O Administrador do Fundo deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as
informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) Em sua péagina na rede mundial de computadores, na data de convocacdo da
assembleia;

b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial
de computadores; e

c) Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do
Fundo estejam admitidas a negociacao.

Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas Ordinaria do Fundo, os cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do Fundo ou o(s)
representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia
Geral de Cotistas Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral de Cotistas Ordinaria e
Extraordinaria.

O pedido de que trata acima deve vir acompanhado de todos os documentos necessarios
ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da
Instrugdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de
convocagao da Assembleia Geral de Cotistas Ordinaria.

Para fins das convocacdes das assembleias gerais de cotistas do Fundo e dos qudruns
previstos no Regulamento, serdo considerados pelo Administrador os cotistas inscritos
no registro de cotistas na data de convocacdao da assembleia, com relacdo as cotas
efetivamente integralizadas do Fundo, desconsiderando-se, assim as cotas
eventualmente subscritas porém ainda ndo integralizadas.

A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas por votos dos
cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a
cada cota um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de
guérum qualificado previstas no Regulamento. 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 (*Maioria Simples”).

Dependem da aprovacao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo
metade das cotas emitidas pelo Fundo, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (*Qudrum
Qualificado”), as deliberacbes relativas as matérias previstas nos incisos II, III, V, VI,
VIII, XI e XII do caput do Artigo 35 do Regulamento e acima descritas, correspondentes
aos incisos II, III, V, VI, VIII, XII e XIII do Artigo 18 da Instrugao CVM 472.
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Cabe ao Administrador informar no edital de convocacdo qual serda o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Somente poderdao votar na Assembleia Geral de Cotistas os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocagdo da assembleia.

Tém qualidade para comparecer & Assembleia Geral de Cotistas os representantes
legais dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um
ano.

Os Cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica,
observado o disposto no Regulamento, nos termos do que for disciplinado na
convocacdo, observando-se sempre que a referida comunicagdo somente sera
considerada recebida pelo Administrador até o inicio da respectiva assembleia geral
de cotistas.

O Administrador poderd encaminhar aos cotistas, pedido de procuracdao, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou anuncio publicado.

O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista
o exercicio de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicagdo de
outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os cotistas.

E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio pedido de
procuracao de que trata o artigo 23 da Instrucao CVM 472 aos demais cotistas do Fundo,
desde que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido;
e b) cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para
representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

O Administrador devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data
da solicitagao.

Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo Administrador, em nome
de cotistas, serdao arcados pelo Fundo.

As deliberagdes da assembleia geral de cotistas poderdao ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta ou
correio eletronico (e-mail) dirigido pelo Administrador a cada cotista, conforme dados de
contato contidos no boletim de subscricdo e no sistema de escrituracao fornecido pela
B3 ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e
encaminhado ao Administrador, cuja resposta devera ser enviada em até 30 (trinta)
dias, respeitado o prazo minimo de (i) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das
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matérias de assembleias gerais extraordinarias, e (ii) 30 (trinta) dias de antecedéncia,
no caso das matérias de assembleias gerais ordinarias, e desde que observadas as
formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, I e II da Instrugdo CVM 472.

Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do direito de voto.

Nao podem votar nas assembleias gerais do Fundo:
a) seu Administrador ou seu Gestor;
b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

Q) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e

e) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica a vedacdo prevista acima, quando:

a)  os Unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas acima; ou

b) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na
propria assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira

especificamente a assembleia em que se dara a permissdo de voto.

Representante dos Cotistas

O Fundo podera ter até 1 (um) representante de Cotistas, a ser eleito e nomeado pela
Assembleia Geral de Cotistas, com prazos de mandato de até 1 (um) ano, observado os
prazos e procedimentos do artigo 43 do Regulamento, para exercer as fungdes de
fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e
interesses dos Cotistas, nos termos do Capitulo XVII do Regulamento.

Politica de Exercicio de Direito de Voto

Caso o Fundo venha a adquirir ou subscrever Cotas de FII, Valores Mobilidrios e Ativos

de Liquidez que confiram aos seus titulares o direito de voto, o Gestor adotara politica
de exercicio de direito de voto em assembleias, que disciplinara os principios gerais, o
processo decisdrio e quais serdao as matérias relevantes obrigatoérias para o exercicio do
direito de voto (“Politica de Voto”). A Politica de Voto orientara as decisdes do Gestor
em assembleias de detentores de Cotas de FII, Valores Mobiliarios e Ativos de Liquidez
que confiram aos seus titulares o direito de voto.

102



A Politica de Voto adotada pelo Gestor pode ser obtida na pagina do Gestor na rede
mundial de computadores, no seguinte endereco: www.bluemacaw.com

O Gestor podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer
tempo, sem a necessidade de aprovacdo ou prévia comunicacdo aos cotistas.

Dissolucdo, liquidacdo e amortizacdo parcial de Cotas

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patrimbénio do Fundo sera partilhado
aos cotistas na proporcdao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e
despesas do Fundo. Para todos os fins, as regras de dissolucdo e liquidagdo do Fundo
obedecerdo as regras da Instrugdo CVM 472 e, no que couber, as regras da Instrugdo
CVM 555,

Na hipétese de liquidacdo do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre
a demonstracdao da movimentagdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo
entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidagao do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicdes equitativas
e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de
débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Apés a partilha do ativo, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentacao:

() no prazo de 15 (quinze) dias:
a) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que tenha deliberado a liquidacao do Fundo, quando for o caso; e

b) 0 comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

(i) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdao de movimentagao de patrimonio
do Fundo acompanhada do parecer do auditor independente.

No caso de dissolugdo ou liquidagdo, o patriménio do Fundo sera partilhado aos cotistas,
apos sua alienagdo, na proporgdo de suas cotas, depois de pagas todas as dividas,

obrigacdes e despesas do Fundo.

Em caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo, os proprios ativos serdo
entregues aos cotistas na proporcao da participacdao de cada um deles.
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o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos
que compdem a carteira do Fundo, tais ativos serao dados em pagamento aos cotistas
mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada cotista sera
calculada de acordo com a proporcao de cotas detida por cada cotista sobre o valor total
das cotas em circulagdo a época, sendo que, apos a constituicdo do referido condominio,
o Administrador e o Gestor estardo desobrigados em relacdo as responsabilidades
estabelecidas no Regulamento do Fundo, ficando o Administrador autorizado a liquidar
o Fundo perante as autoridades competentes. Nesta hipotese, serdo, ainda, observados
0s seguintes procedimentos:

I. o Administrador devera notificar os cotistas na forma estabelecida no Regulamento,
para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do
artigo 1.323 do Cddigo Civil, informando a proporgao de ativos a que cada cotista fara
jus, sem que isso represente qualquer isencdo de responsabilidade do perante os
cotistas até a constituicdo do condominio, que, uma vez eleito pelos cotistas na forma
do disposto no presente inciso, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito
as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim
as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Cadigo Civil;

II. caso os cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no prazo
méaximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o inciso (I)
acima, essa funcdo sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de cotas em
circulacdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas que nao tiverem cumprido
com a obrigacao de integralizacdo das cotas subscritas; e

III. o Administrador e/ou empresa por este contratada fara a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados
da notificagdo referida no inciso (I) acima, durante o qual o administrador do condominio
eleito pelos cotistas indicara ao Administrador data, hora e local para que seja feita a
entrega dos titulos e valores mobilidrios aos cotistas. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover a consignacdo dos titulos e valores mobiliarios da
carteira do Fundo na forma do artigo 334 do Cdédigo Civil.

O Fundo poderd amortizar parcialmente as suas cotas, mediante (i) comunicagdo do
Administrador aos cotistas apds recomendacdo nesse sentido pelo Gestor; ou (ii)
deliberacdao em Assembleia Geral de Cotistas em qualquer caso proporcionalmente ao
montante que o valor que cada cota representa relativamente ao patrimonio liquido do
Fundo, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo.

A amortizagdo parcial das cotas para redugdo do patriménio do Fundo implicara na
manutengdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a
consequente reducdo do seu valor na proporcdo da diminuicdo do patrimonio
representado pelo ativo alienado.
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Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os cotistas deverao encaminhar cépia do
Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacao das cotas do Fundo ao
Administrador, comprobatérios do custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que ndo
apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacao sujeito a tributacao,
conforme determinar a regra tributaria para cada caso.
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4. O BLUEMACAW RENDA+ FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

107



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

108



SUMARIO DO FUNDO

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO. LEIA O
REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

A seguir se apresenta um sumario dos negécios do Fundo, incluindo suas informacdes
operacionais e financeiras, suas vantagens competitivas e estratégias de seu negdcio.
Este sumario é apenas um resumo das informagGes do Fundo e ndo contém todas as
informacdes que o Investidor deve considerar antes de investir em Novas Cotas do
Fundo. O Investidor deve ler atentamente todo o Prospecto, incluindo as demonstracdes
financeiras, suas respectivas notas explicativas, e as informagdes contidas na secao
“Fatores de Risco” deste Prospecto

Base Legal

O BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado,
€ regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n°® 8.668/93 e a Instrugdo CVM
472.

Duracéo

O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o Fundo
ser liquidado por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no
Regulamento.

Publico Alvo

O Fundo destina-se a investidores em geral, incluindo, mas nao se limitando a, pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de
longo prazo, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo,
bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, respeitadas eventuais
vedagOes previstas na regulamentacdo em vigor.

Objetivo

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e rentabilidade de suas
cotas, por meio da aplicagdo primordialmente, em Cotas de FII, nos termos do
Regulamento, e, complementarmente, Imoveis e em Valores Mobiliarios.

Para os Ativos Imobilidarios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucao
CVM 472, nao havera limite maximo de exposicdo do patrimonio liquido do Fundo, ou
gualquer limite de concentracdo em relacdo a segmentos ou setores da economia ou a
natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

O Fundo devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM 555 conforme aplicavel e/ou na
regulamentacdo aplicavel que vier a substitui-la, altera-la ou complementa-la. Néo
obstante, o Administrador e o Gestor deverao respeitar as regras de enquadramento e
desenquadramento estabelecidas na Instrugdo CVM 555.
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Para os Ativos Imobiliarios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e/ou por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da
Instrugdo CVM 472, ndo havera limite maximo de exposicdo do patrimonio liquido do
Fundo em relagdo a um Unico Ativo Imobilidrio pelo Fundo.

Os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Cotas de FII, Valores Mobiliarios e
em Ativos de Liquidez serdo realizados diretamente pelo Gestor, nos termos do
Regulamento.

Os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Imdveis serdo aconselhados pelo
Gestor, e realizados diretamente pelo Administrador.

Politica de investimentos

Os recursos do Fundo serdo aplicados diretamente pelo Gestor, ou pelo Administrador
por recomendagao e/ou aconselhamento do Gestor, conforme o caso, e nos termos da
legislacdo aplicavel, segundo uma politica de investimentos definida objetivando a
valorizacdo e a rentabilidade das cotas no longo prazo por meio do investimento nos
Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de
capital a partir da negociacao dos Ativos Imobiliarios, incluindo, mas ndo se limitando,
por meio da realizagdao de operacdes classificadas como “day trade”, bem como
operacoes de empréstimo de titulos e valores mobiliarios, na posicao tomadora e/ou na
posicdo doadora, desde que conforme autorizado pela legislacdo e regulamentacdo em
vigor.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
em Ativos Imobiliarios, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites
previstos na legislacdo aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

Os resgates de recursos da aplicagdo de renda fixa s serdo permitidos para os eventos
abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracdao e/ou Taxa de Performance
(conforme definido no Capitulo XIII do Regulamento); b) pagamento de custos
administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo, inclusive de despesas com
aquisigdo, venda, locagdo ou arrendamento de ativos que componham o patrimonio do
Fundo; c) investimentos em novos Ativos Imobiliarios, incluindo, novas cotas de fundos
de investimento imobilidrios que eventualmente ja@ componham a carteira do Fundo; e
d) quaisquer outras despesa definida no Capitulo XIX do Regulamento.

Competira ao Gestor: (i) decidir sobre a realizacdao de operagdes classificadas como “day
trade”, bem como a aquisicdo, empréstimo ou a alienacdo das Cotas de FII, Valores
Mobiliarios e dos Ativos de Liquidez de titularidade do Fundo, observado o disposto no
Regulamento, na legislacao e regulamentacdo em vigor, devendo o Administrador, para
tanto, outorgar poderes para que o Gestor celebre todo e qualquer instrumento
necessario para estes fins, nos termos do contrato de gestdo; e (ii) aconselhar o
Administrador em relacdo a estratégia de aquisicao ou alienacdo dos Imodveis, observado
o disposto no Regulamento.

Os ativos que integrardo o patrimonio liquido do Fundo poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacdo por parte da
assembleia geral de cotistas, observada a politica de investimentos prevista no Capitulo
III do Regulamento e ora descrita neste Prospecto, exceto nos casos que caracterizem
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e/ou o Gestor e suas Pessoas
Ligadas, nos termos do Capitulo XX do Regulamento.
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O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por
deliberacdo da assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no
Regulamento do Fundo.

E vedado ao Fundo, adicionalmente as vedacdes estabelecidas pela regulamentacdo
aplicavel editada pela CVM e pelo Regulamento em relacdo as atividades do
Administrador e do Gestor:

I. aplicar recursos na aquisicdo de acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscrigdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito
de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissérias e quaisquer outros
titulos e valores mobilidrios que ndo os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez;

II. aplicar recursos na aquisicao de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos
Creditorios Ndo-Padronizados; e

ITI. manter posicdes em mercados derivativos que gerem possibilidade de perda superior
ao valor do patrimonio liquido do Fundo.

As aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou
do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC.

Mercado de Fundos Imobiliarios
A expectativa do Gestor é de aumento da SELIC ao longo dos préximos anos chegando

em 3,75% no final de 2023. Além disso o Gestor acredita que o IPCA devera se estabilizar
em 3,00% conforme o grafico abaixo:

SELIC, Inflacdo e Taxa de Juros Reall:2
Taxa acumulada de 12 meses

Selic

14.25%

Selic Projetada

10.67% IPCA

e |PCA Projetado
5.17%

3.00% 3.75%
.00%

2.54% N 3.00%

2.08%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
7.69% Juros Real Caculado®

4.76%

0.73%

-1.21%

1. Fonte: Itaq, IBGE Fonte: BlueMacaw
2. Juros calculado como fungéo da Selic e IPCA

Por esta razdo, esperamos que a taxa de juros real basica (Selic descontada para
inflacdo) se mantenha em niveis baixos no longo prazo, abaixo de 0,80%, o que é
benéfico para o investimento em FII pois estes se apresentam como alternativa de renda
para o investidor.
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Os graficos abaixo ilustram o tamanho do mercado de FII no Brasil, bem como uma
comparagdo com o seu veiculo analogo em outros paises, mostrando que ainda ha
espaco para crescimento do mercado:

O Brasil tem um mercado de Flls incipiente...

Volume de investimento imobiliario no Brasil ainda é pequeno quando comparado com outros mercados,
em especial no mercado de capitais
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2. B3, Boletim do Mercado Imobiliario; Nareit; Anbima

Os graficos abaixo mostram como o indice de FII, o IFIX, tem performado de forma
consistente ao longo dos Ultimos anos, representando um resultado superior ao Ibovespa
e ao CDI acumulado, mostrando a robustez do mercado:

O mercado de Fundos Imobiliarios tem performado com solidez...

O IFIX (indice de Fundos Imobiliarios) vem apresentando uma performance consistentemente superior ao
Ibovespa, com volatilidade inferior (8,8% vs. 25,7%)?2

Perfomance IFIX! vs. CDI? vs. Ibovespat

280
234

+74%
161

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

IFIX o |BOV e CD|

1. Fonte: Economatica 3. B3, Boletim do Mercado Imobiliario; Nareit
2. Calculo dos desvio padrdes das variagdes diarias de cada indice, anualizado para fins Fonte: BlueMacaw
de comparagéo.
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Por fim o grafico abaixo mostra como a diferenca entre o yield do IFIX (a relagdo entre
o dividendo médio anual e o valor de mercado atual dos FII que compde o indice) e o
rendimento da NTN-B de 5 anos estd acima da média histérica, mostrando que existe
uma oportunidade de entrar no mercado de FII com um diferencial de taxa interessante:

...e o yield imobiliario estd em patamar historicamente atrativo

Atratividade de investimentos no mercado imobiliario dado rapida redugéo da taxa basica de juros e
abertura do real estate spread

IFIX Yield vs. NTN-B Yield*
%

| Abertura do spread devido a rapida
} reducdo da taxa de juros aumenta
1 prémio do equity

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

————————————————————————————————————————————————————————————————
Desaceleragéo da economia e do mercado imobiliario Recuperagdo de pregos em ambiente

20% | : H
: porémcom relativa estabilidade do spread : 1 de NOI ainda deprimido gerando
] .

L

compressao do spread "

3,9% :
]
]

16%
3,7% :
]
]
12%

8%

4%

0%

——IFIX Index NTN-B

1. Fonte: BlueMacaw

Processo de Investimento

O processo de investimento se dara de forma a otimizar o amplo conhecimento do time
do Gestor no mercado imobiliario, bem como focado em otimizar ao maximo o retorno
do investidor via selecdao dos ativos com o melhor perfil de risco e retorno possiveis. O
grafico abaixo mostra um resumo do processo:

Processo de Investimentos: Alocagao Dinadmica de Portfélio

Visao holistica permite se alavancar nas competéncias do grupo, com foco na geragéo de valor ao
investidor

R Classe de Ativos
Setores Imobiliarios

Fll ou CRI

Primario ou

dinamica de oferta e P,
Secundario

demanda

Rebalanceamento ativo Analise do Ativo

Bluel Macaw

BLMR11 I Renda+ mitigantes

potenciais riscos e

ganho de capital

Aprovacao em Comité
Implementacao

meritocracia

precisa e agil e
das idéias

Fonte: BlueMacaw
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Para a execugao do processo, o Gestor entende que possui alguns diferencias frente ao
mercado para conseguir determinar os melhores resultados, da melhor forma possivel,
como segue:

Diferenciais BlueMacaw Renda+

BlueMacaw Renda+: Gestédo institucional de investimentos imobiliarios para Flls com foco em renda
também buscando apreciacéo de capital

» Investimentos alvo: ativos com alto potencial de geracéo de renda
= Portfolio podera incluir investimentos em CRI, LH e LCI
Estrategia = Setores: diversificac@o de setores com gestdo ativa da alocagéo

gerando retorno incremental

= Time Experiente: histérico comprovado na gestéo de ativos
imobiliarios, conseguindo extrair valor de assimetrias de mercado

= Alinhamento de Interesse: Fundo com remuneracéo atrelada a
performance da carteira

Diferenciais *= Transparéncia: Governancga e transparéncia com area de RI
dedicada para atender as demandas e duvidas do investidor

= Alocacao dindmica de portfolio: teses de investimento com base

em convicgao setorial e rebalanceamento ativo

Fonte: BlueMacaw

Estudo de Viabilidade

A RENTABILIDADE PROJETADA NO ESTUDO DE VIABILIDADE 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.

Foi elaborado um Estudo de Viabilidade levando em conta as melhores expectativas do
Gestor em relagao aos rendimentos do Fundo, conforme detalhado no ANEXO VI. Abaixo
€ possivel ver o resultado-caixa esperado para os proximos cinco anos, considerando,
bem como premissas gerais:

Premissas Dividend Yield (%)
= % Fundo Alocado em Flls: 95%
12,2%
= % Volume diario maximo adquirido dos 10,9%

fundos selecionados: 25%

9,5%
7,6% 7,9%
= Materializagéo do ganho de capital: 12 DY: 9.6%
meses
= Ganho de capital esperado de longo
prazo: 15%

=  Alocagéo da oferta: 4 meses Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

= Dividend Yield = DY Médio
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(R$/cota/més)

Receita Total 0,70 0,74 0,87 0,99 1,10
Receita Fll 0,65 0,71 0,84 0,96 1,07
Receita Rendimento FlI 0,45 0,57 0,61 0,65 0,68
Ganho de Capital (liquido) 0,20 0,13 0,23 0,31 0,39
Receita CRI 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03
Receita Renda Fixa (liquido) 0,03 0,00 0,00 0,00 0,00
Despesas Totais (0,08) (0,09) (0,10) (0,10) (0,112)
Resultado 0,62 0,65 0,78 0,89 1,00
Rendimento BLMR11/més 0,62 0,65 0,78 0,89 1,00
Dividend Yield (Emisséo: R$0,00) 7,55% 7,91% 9,49% 10,91% 12,19%
% CDI* 267,0% 255,4% 306,4% 352,2% 393,4%
TIR Nominal 11,7% 12,8% 12,8% 12,6% 12,3%

Fonter BIU

Remuneracdo do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servicos

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo do
Fundo, gestdo dos Ativos Imoblllarlos tesouraria, distribuicao das Cotas da Segunda
Em|ssao controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua
carteira e escrituracdo da emissdo de suas cotas, o Fundo terd uma Taxa de
Admlnlstragao equivalente a 1,00% (um inteiro por cento) do Patriménio Liquido ao ano
“Taxa de Administracao”), dividida da seguinte forma:

I. um valor variavel equivalente a 0,10% (dez centésimos por cento) aplicado sobre o
patriménio liquido diario do Fundo, a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois
avos), observado o montante minimo previsto abaixo, a ser destinado ao Administrador
pela adm|n|stragao controladoria, escrituragdo e custodia do Fundo (“Remuneracdo do
Administrador”); e

II. a diferenga entre a Taxa de Administragdo e a Remuneragdo do Administrador,
posteriormente aos respectlvos pagamentos, sera destinada ao Gestor pela gestao do
Fundo (“Taxa de Gestao"”). Ndo sera cobrada Taxa de Gestdo sobre o patrimoénio liquido
investido em fundos de investimento imobiliario geridos pelo Gestor.

Alternativamente ao disposto acima e conforme previsto no Capitulo XIII do
Regulamento do Fundo, caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar
(no periodo a que a Taxa de Administracdo se refira) indices de mercado, conforme
definido na regulamentagdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
cotas do Fundo e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas
do Fundo, como por exemplo o Indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (“IFIX"),
a Taxa de Administragdo sera composta do valor total equivalente a 1% (um por cento)
ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento
da remuneracdo, sendo (i) 0,02% (dois centésimos Ipor cento) ao ano sobre o valor de
mercado do Fundo a ser déstinado ao Escriturador pela escrituracdo do Fundo como Taxa
de Escrituragdo, (ii) 0,10% (dez centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado
do Fundo a ger destinado ao Administrador pela administracdo, controladoria e custodia
do Fundo como Taxa de Administracdo Especifica, e fm) 0,88% (oitenta e oito
centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo a ser destinado ao
Gestor pela gestdo do Fundo como Taxa de Gestdo, observado o montante minimo
previsto abaixo.

Sera devido ao Administrador, pelos servigos de administra ao custddia, escrlturagao e
servicos qualificados o valor minimo mensal de R$15.000, équmze mil reais) ("Taxa
de Administracdo Minima"”). Os valores que integram a Taxa de Administragdo Minima
serao corrigidos anualmente pela variagdo positiva do IGP-M, ou por outro indice que
vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio 'de atividade do Fundo.

A Taxa de Administragdo sera calculada diariamente e paga até o 2° (segundo) dia util
do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas

diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Admlnlstragao
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Taxa de Perfomance

Além da remuneracdo que |he é devida nos termos da Taxa de Admlmstragao (conforme
descrito acima), o Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”),
nos termos descritos abaixo. O valor devido a titulo de taxa de performance sera
calculado e provisionado diariamente, considerando o periodo de apuragdo encerrado no
ultimo dia util dos meses de junho e dezembro e sera pago até o 5° (quinto) dia util do
10 (primeiro) més do semestre subsequente, ou quando da amortizacao ou liquidacao
do Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito abaixo.

O 19 (primeiro) periodo de apuracdo da Taxa de Performance compreendera o periodo
desde a 12 (primeira) data de integralizagdo de cotas até o ultimo dia util dos meses de
junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

A Taxa de Performance sera calculada conforme a formula abaixo:

Taxa de Performance = 0,2 x (COTA PATRIMONIALajustada - COTA
BASEbenchmark)

Onde:

COTA BASE = cota base correspondente ao valor unitario de integralizagdo de cotas em
cada emissdo ou a cota patrimonial na ultima data utilizada para apuracdo da taxa de
performance em que houve efetiva cobranca.

COTA BASEbenchmark = cota base atualizada pelo maior entre (I) IGP-M +3,00% (trés
inteiros por cento); ou (II) 4,5% (quatro inteiros e cinco décimos por cento).

COTA PATRIMONIAL = valor patrimonial da cota do Fundo.

COTA PATRIMONIALajustada = valor patrimonial da cota do Fundo ajustada pela soma
dos rendimentos do Fundo apropriados e pelas amortizagdes do Fundo realizadas no
periodo de apuracdo, se houver, ambos (rendimentos e amortizacdes) corrigidos pelo
maior entre (I) IGPM +3,00% (tres inteiros por cento); ou (II) 4,5% (quatro inteiros e
cinco décimos por cento)

Caso a COTA BASEbenchmark seja maior do que COTA PATRIMONIALajustada nao
haverd cobranca de Taxa de Performance.

Em caso de amortizagdo do Fundo, a taxa de performance, paga até o 5° (quinto) Dia
Util subsequente ao evento, serd cobrada apenas sobre a parcela amortizada do
patrimonio liquido do Fundo.

Taxa de ingresso e taxa de saida

O Fundo ndo possui taxa de ingresso ou de saida. Quando da realizacdo de emissées de
novas cotas, os investidores que adquirirem novas cotas da respectiva emissdo poderao
ter que arcar com até a totalidade dos custos vinculados a distribuicdo das novas cotas
objeto de tais emissdes, por meio da cobranca de taxa de distribuicdo primaria, sendo
que a cobranca de tal taxa sera aprovada e definida no mesmo ato que aprovar as novas
emissoes.

Perfil do Administrador

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério
n° 11.784, de 30 de junho de 2011.

A BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidarios S.A. é uma instituicdo
financeira que conta com uma equipe de profissionais qualificados do mercado
financeiro e de capitais. Fundada em 2005, iniciou suas atividades na prestagao de
servicos fiduciarios em operacoes de crédito privado. Ao final de seu primeiro ano de
funcionamento, a BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. ja
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contava com mais de 100 (cem) operagdoes de crédito nas quais atuava como
interveniente fiduciario. A confianca decorrente da seriedade e rigor nos servicos
prestados pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. ampliou e
diversificou as demandas de seus clientes, originando novas areas de negdcio como
administracdo, gestdo, custédia e representacdo de investidores ndo residentes,
controladoria, distribuicdo e escrituracdo de fundos de investimentos, sempre
observando a total segregacao das atividades.

Como administrador fiduciario de fundos de investimento voltados para investidores
exclusivos e institucionais, o grupo do Administrador mantém uma carteira aproximada
de R$ 107.633.900.000,00 (cento e sete bilhdes, seiscentos e trinta e trés milhdes e
novecentos mil reais) distribuidos em 459 (quatrocentos e cinquenta e nove) fundos
de investimento, entre fundos de investimento em participacdes, fundos de
investimento imobiliario e fundos de investimento em direitos creditorios.

O Administrador possui uma carteira aproximada de R$ R$ 17.900.000,00 (dezessete
bilhdes, novecentos milhdes de reais) distribuidos em 70 (setenta) fundos de
investimento imobiliario de diversos segmentos: shopping centers, lajes corporativas,
residenciais, galpdes logisticos, centro de distribuicoes, etc., conforme dados
disponibilizados pela ANBIMA.

Perfil do Coordenador Lider

O Grupo XP é uma plataforma tecnoldgica de investimentos e de servigos financeiros,
que tem por missao transformar o mercado financeiro no Brasil e melhorar a vida das
pessoas.

A XP foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul,
Brasil, como um escritério de agentes autdonomos de investimentos com foco em
investimentos em bolsa de valores e oferecendo educagdao financeira para os
investidores, vindo a tornar-se uma corretora de valores em 2007.

Com o proposito de oferecer educacdo e de melhorar a vida das pessoas por meio de
investimentos independentes dos grandes bancos, a XP Investimentos vivenciou uma
rapida expansao.

Em 2017, o Ital Unibanco adquiriu participacdao minoritaria no Grupo XP, de 49,9%, e
reafirmando o sucesso de seu modelo de negdcios.

Em dezembro de 2019, a XP Inc., sociedade holding do Grupo XP, realizou uma oferta
inicial de acdes na Nasdaq, sendo avaliada em mais de R$78 bilhdes a época.

O Grupo XP tem as seguintes areas de atuacdo: (i) corretora de valores, que inclui
servicos de corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e
juridica, coordenagao e estruturacdo de ofertas publicas e, além disso, possui uma
plataforma de distribuicdo de fundos independentes com mais de 590 fundos de 150
gestores; (ii) asset management, com mais de R$40 bilhdes de reais sob gestdo, e que
via XP Asset Management oferece fundos de investimentos em renda fixa, renda
variavel e fundos de investimentos imobilidrios; e (iii) mercado de capitais, engloba um
portfélio completo de servigos e solugdes para adequacdo de estrutura de capital e
assessoria financeira. Além da marca “XP” (www.xpi.com.br), o Grupo XP ainda detém
as marcas “Rico” (www.rico.com.vc) e “Clear” (www.clear.com.br).

Em 30 de junho de 2020, o Grupo XP contava com mais de 2.360.000 clientes ativos e
mais de 7.000 Agentes Autdnomos em sua rede, totalizando R$436 bilhdes de ativos
sob custddia, e com escritérios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Miami, Nova Iorque,
Londres e Genebra.

117


http://www.xpi.com.br/
http://www.rico.com.vc/
http://www.clear.com.br/

Atividade de Mercado de Capitais da XP Investimentos

A area de mercado de capitais atua com presenca global, oferecendo a clientes
corporativos e investidores uma ampla gama de produtos e servigos por meio de uma
equipe altamente experiente e dedicada aos seguintes segmentos: Divida local
(Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, CRI, CRA, CDCA, FIDC, LF), Divida
Internacional (Bonds), Securitizagao, Equity Capital Markets, M&A, Crédito Estruturado,
Project Finance e Development Finance.

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP apresenta posicdo de destaque ocupando
o primeiro lugar no Ranking Anbima de Distribuicdo de Fundo de Investimento
Imobiliario, tendo coordenado 11 ofertas que totalizaram R$ 3,7 bilhdes em volume
distribuido, representando 55,5% de participagéo nesse segmento até junho de 2020.
Ainda_no Ranking Anbima Distribuicdo de Renda Fixa, detém a 12 colocagdo nas
emissbes de CRA e 22 colocagdo nas emissbes de CRI. Na visdo consolidada que
engloba debéntures, notas promissorias e securitizagdo, a XP esta classificada em 4°
lugar, tendo distribuido R$ 1,8 bilhdes em 16 operagoes.

Em renda varidvel, a XP oferece servicos para estruturacdo de ofertas publicas
primarias e secundarias de acdoes. A condugao das operacoes é realizada em ambito
global com o apoio de uma equipe de equity sales presente na América do Norte,
América Latina e Europa e de uma equipe de equity research que cobre mais de 45
empresas de diversos setores. Em 2019, a XP atuou de forma ativa no segmento de
Equity Capital Markets atuando como assessora do Grupo CB na estruturacdo da
operacdo de R$2,30 bilhGes que alterou a estrutura societaria da Via Varejo; follow-on
da Petrobras no valor de R$7,30 bilhdes; follow-on da Light no valor de R$2,5 bilhdes;
IPO da Afya no valor de US$250 milhoes; follow-on da Movida no valor de R$832
milhoes; follow-on da Omega Geracao no valor de R$830 milhdes; IPO da Vivara no
valor de R$2.041 milhoes; follow-on de Banco do Brasil no valor de R$5.837 milhoes;
follow-on de LOG Commercial Properties no valor de R$637 milhdes; IPO da C&A no
valor de R$1.627 milhdes de reais € no IPO do Banco BMG no valor de R$1.391 milhdes,
follow-on de Cyrela Commercial Properties no valor de R$760 milhdes; IPO da XP Inc.
no valor de R$9.276 milhdes e no follow-on de Unidas no valor de R$1.837 milhdes.
Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP foi lider em alocacdo de varejo em
ofertas de renda variavel, responsavel por alocar o equivalente a 72,2%, 53,4% e
64,1%, respectivamente, do total de ativos de renda variavel alocados nos referidos
anos.

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusdes e aquisigoes da
XP Investimentos, oferecendo aos clientes estruturas e solugbes para assessoria,
coordenagdo, execugdo e negociagdo de aquisicbes, desinvestimentos, fusdes e
reestruturagoes societarias.

Perfil do Gestor

A BlueMacaw é uma gestora de ativos alternativos sedeada em Sdo Paulo, Brasil. Antes
de fundar a gestora em fevereiro de 2019, Marcelo Fedak foi Diretor Geral da Blackstone
responsavel pelos investimentos imobiliarios na América Latina de Janeiro de 2015 até
janeiro de 2019.

Os sécios Marcelo Fedak, Ariel Almeida, Caroline Ebel, Roberto Sérgio Dib, Carolina
Avancini, e Manuela Agwar possuem vasta experlenC|a no mercado financeiro local e
internacional. Eles associam uma parte significativa de suas carreiras bem-sucedidas no
mercado financeiro brasileiro a longa e sdlida relagdo que criaram. Além deles, a
BlueMacaw conta com outros 2 sécios e 5 colaboradores em 05 de novembro de 2020.

O Gestor iniciou suas atividades em fevereiro de 2019, quando identificou oportunidades
atrativas com ticket mais baixos e com menos competlgao no mercado imobiliario
brasileiro. Usando a ampla rede de relacionamentos dos sécios, profundo conhecimento
operacional e também por meio de processos completos de due diligence e gestao dos
ativos, o Gestor acredita que o Fundo sera capaz de se beneficiar da situacao atual de
mercado e gerar retornos ajustados atrativos.
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O Gestor acredita que sua abordagem de investimento aliada ao sélido relacionamento
desenvolvido no meio empresarial brasileiro foi extremamente relevante para langar sua
plataforma imobiliaria.

Desde a sua concepcao o Gestor fez algumas aquisicdes e captagdes, entre elas um
investimento no Novotel Berrini, no conjunto de escritérios CENESP e CENU, os trés
projetos localizados na cidade de Sao Paulo, bem como uma aquisicdo de galpdo logistico
no Rio de Janeiro com contrato de locacdo atipica de mais de 10 anos com uma das
maiores varejistas do pais. Em agosto de 2020 o Gestor assinou um acordo estratégico
com a XP Inc, que passou a se tornar acionista minoritario do Gestor, além de fazer a
1@ Emissdao do BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Os soécios do Gestor constituem seu Comité Executivo. O Comité Executivo monitora as
transagdes, avalia as oportunidades de investimento e busca consistentemente agregar
valor aos investimentos da gestora. Cada membro do Comité Executivo tambem
participa do processo de aprovacdo de investimentos do Fundo (“Comité de
Investimentos’J)). O Comité de Investimentos, que é responsavel por revisar e aprovar
todas as decisdes relacionadas a investimentos e disposicdes do Fundo, é presidido por
Marcelo Fedak e enfatiza uma abordagem baseada em consenso entre seus membros
para a tomada de decisao.

O time de investimentos sénior da Bluemacaw esta representado no grafico abaixo:
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Abaixo um resumo do curriculo do time de investimentos sénior do Gestor:

Marcelo Fedak é CEO e Fundador da BlueMacaw. Sr. Fedak foi Diretor Geral da
Blackstone na América Latina onde foi responsavel por comecar e chefiar as operacoes
e investimentos imobilidrios da Blackstone na regido de Janeiro de 2015 até Janeiro de
2019. Antes disso, Sr. Fedak foi Head da area de Real Estate do BTG Pactual (maior
banco de investimentos independente do Brasil) onde ele alocou $2,6 bilhdes de equity
entre Junho de 2009 e Setembro de 2014. Ao longo dos ultimos 10 anos, Sr. Fedak foi
responsavel por mais de $10 bilhdes em investimentos imobilidrios na América Latina.
Antes de sua trajetdria de 10 anos na area de Real Estate Private Equity, ele esteve
envolvido na execugao de mais de $30 bilhdes em transacdes de M&A e mercado de
capitais no Goldman Sachs e Credit Suisse no Brasil. Sr. Fedak é graduado em
Administracdo de Empresas pela Fundagdo Getulio Vargas - Escola de Administracdo de
Empresas de Sao Paulo (FGV-EAESP) em Sao Paulo.

Ariel Almeida é socio e responsavel pela area de aquisicdes da BlueMacaw. Ao longo dos

_l:lltim_O_S, 9 anos, Sr. Almeida adquiriu uma extensa experiéncia em investimentos
imobiliarios e de private equity. Antes de entrar na BlueMacaw, o Sr. Almeida trabalhou
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com os Srs. Fedak e Kibel na area de real estate do BTG Pactual onde esteve envolvido
em aproximadamente $10 bilhGes em transacdes de real estate, incluindo a criagdo de
uma das maiores empresas de properties do Brasil. Apés a sua experiéncia no BTG
Pactual, Sr. Almeida assumiu cargos de lideranga na Kraft Heinz Company, uma empresa
do portfélio da 3G Capital e Berkshire Hathaway. Sr. Almeida é graduado em
Administracdo de Empresas pela FGV-EAESP em Sao Paulo e possui MBA com honras
pela University of Chicago Booth School of Business.

Caroline Ebel € socia e CFO da BlueMacaw. Ao longo dos ultimos 18 anos, Sra. Ebel
obteve extensa experiéncia em auditoria financeira assim como uma ampIa gama de
responsabilidades gerindo a area financeira de fundos de private equity no Brasil. Antes
de se juntar a BlueMacaw, a Sra. Ebel trabalhou com o Sr. Fedak na Blackstone onde
ela era responsavel pela area financeira, contabil, e fiscal dos fundos da Blackstone na
América Latina. Antes disso, ela foi auditora na PrlcewaterhouseCoopers por 11 anos e
depois diretora de finangas e relagdo com investidores na Tarpon Investimentos. Sra.
Ebel é graduada em Contabilidade pela UNIP em Sao Paulo e Economia pela Pontificia
Unlver5|dad|e Catélica de Sdo Paulo. Ela também possui um MBA Executivo pelo INSPER
em Sao Paulo.

Tadeu Ferreira € principal na BlueMacaw e é baseado em S&do Paulo. Sr. Ferreira trabalha
com real estate private equity por mais de quatro anos, com experiéncia em transagoes
em diversos setores e diversos tamanhos. Ele trabalhou durante todo o ciclo de
investimento de ativos de real estate, incluindo desenvolvimentos, locacdo,
refinanciamento, gestao e disposicoes. Antes de se juntar a BlueMacaw, Sr. Ferreira foi
um analista na Hemisfério Sul Investimentos. Sr. Ferreira é graduado em Engenharia
Elétrica pela Escola Politécnica da Universidade de Sao Paulo.

Roberto Sérgio Dib €& sbcio e responsavel pela estratégia de fundo de fundos na
BlueMacaw e é baseado em Sao Paulo. Sr. Dib trabalha no mercado imobiliario ha mais
de 11 anos e atuou nos setores financeiros e de investimento imobiliario, bem como na
gestdo de ativos imobilidrios. Antes de se juntar a BlueMacaw, Sr. Dib fundou a Monetai,
em conjunto com a Sra. Avancini, onde fazia a gestdao de um fundo de fundos. Ele
também foi head de gestdo de CRIs/CRAs Tesouraria e desenvolvimento de novos
produtos na RB Capital e Diretor de Investimentos e CFO Interino na GLP. Sr. Dib é
graduado em administracao pela FGV-EAESP.

Carolina Avancini é sécia e responsavel pela estratégia de fundos de crédito imobiliario
na BlueMacaw e € baseada em Sdo Paulo. Sra Avancini trabalha no mercado imobiliario
ha mais de 10 anos e adquiriu vasta experiéncia nos setores de crédito e de estruturacdo
de créditos imobilidrios, incluindo, CRIs. Antes de se juntar a BlueMacaw, Sra. Avancini
fundou a Monetai, em conJunto com o Sr, Dib. Ela também foi head de estruturagao de
produtos na RB Capltal e trabalhou na area de crédito corporativo do Ital BBA. Sra.
Avancini é Engenheira Civil formada pela UNICAMP, com MBA em administragdo pela
FGV-EAESP.

A gestora possui um Conselho composto por individuos muito respeitados com notdria
expertise e com muita experiéncia tanto no mercado local como internacional. Esses
conselheiros sao profissionais independentes que trabalham com a gestora fornecendo
conselhos estratégicos, visdo de mercado, forte conhecimento regional e acesso a uma
rede de relacionamentos que auxilia na prestagao de um bom servigo aos clientes e
ajuda na prospeccdo de oportunidades ao redor do mundo. Apesar de ndo serem
funcionarios, socios, ou colaboradores diretos da BlueMacaw, esses profissionais
possuem um vinculo forte e estratégico com a gestora.
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Nome Posicao Anos de Experiéncia

Rodolpho Amboss Conselheiro Independente 35
Fabio Mourao Conselheiro Independente 23
Jill Wallach Conselheira Independente 24

Rodolpho Amboss é um membro do Conselho da BlueMacaw. Sr. Amboss é co-fundador
e Diretor Executivo da Silverpeak Real Estate Group. Ele também atua como Chief
Compliance Officer da Silverpeak Real Estate Partners L.P. e CFO Global da Silverpeak
Legacy Funds. Sr. Amboss entrou no Lehman Brothers em 1996 como um membro da
area de real estate investment banking onde ele participou de uma série de operacdes
financeiras, transacdes de M&A e mercado de capitais tanto para clientes publicos como
privados. Em 2000, ele ajudou a criar a area de real estate do banco sendo o principal
responsavel global peIa gestao financeira e de riscos. Antes do Lehman, ele trabalhou
na Gafisa S.A., uma das maiores incorporadoras e construtoras residenciais do Brasil.
Sr. Amboss é graduado em Engenharia Civil pela Universidade Federal do Rio de Janeiro
e possui MBA pela University of Chicago, e atualmente participa do conselho de muitas
empresas de real estate ao redor do mundo.

Fabio Mourdo é um membro do Conselho da BlueMacaw. Sr. Mourao é membro do
Stanford Distinguished Careers Institute. Ele trabalhou como investment banker no
Credit Suisse em Sdo Paulo, onde atuou como director executivo e acumulou cargos
como Head da area de Investment Bank, Head de Fusbes & Aquisicdes, e membro do
Conselho Executivo do Brasil. Ele trabalhou anteriormente na Indosuez, uma boutique
de investment banking no Brazil e Suiga, e no JP Morgan e Goldman Sachs em Nova
Iorque, como um associate de verdo nos dois bancos. Sr. Mour&o também possui ampla
experlenC|a em outras industrias e trabalhou como um consultor na McKinsey com
clientes na Alemanha, Italia, e Portugal e como um engenheiro no setor de minério e
aco na Magnesita no Brazil e Japdo. Sr. Mourdo € graduado em Engenharia Metalurgica
pela Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG), onde foi orador da classe, e possui
MBA pela Stanford University.

Jill Wallach é s6cia e membro do Conselho Geral Internacional do BTG Pactual. Sra.
Wallach é responsavel pela area legal, regulatéria, e de compliance das divisdes de
gestdo de recursos, investment banking, e private banking do banco. Foi selecionada
pela Legal 500 em 2014 e 2013, como uma das top 100 in-house Corporate Counsel na
América Latina e nos Estados Unldos respectivamente. Anteriormente, em 2009, Sra.
Wallach foi do conselho do Credit Suisse Securities (USA) LLC. Ela era responsavel pelo
mercado de capitais cross-border e transacdes de M&A, com foco na América Latina.
Sra. Wallach foi também membro do comité de investment banking. Antes de entrar no
Credit Suisse em 2004, ela possuiu cargos semelhantes no Merrill Lynch. Sra. Wallach
possui L.L.M. em Direito Empresarial Internacional pela University of Salzburg na Austria
e pela University of the Pacific em Sacramento, California. Ela conquistou seu J.D. pela
New York Law School e é graduada pela State Unlver5|ty of New York em Albany.

A gestora possui uma conselheira independente de Compliance e Risco que possui ampla
experiéncia na area. Essa conselheira € uma professional independente que trabalha
com a gestora para garantir os mais elevados niveis de controles internos e governanca.
Apesar de ndo ser funcionaria, socia, ou colaboradora direta da BlueMacaw, ela possui
um vinculo forte e estratégico com a gestora.

Nome Posicao Anos de Experiéncia
Luciana Aguiar Conselheira de Compliance e 25
Risco

Luciana Aguiar é sécia da Bocater, Camargo, Costa e Silva, Rodrigues Advogados com
25 anos de experiéncia profissional. Sra. Aguiar tem 18 anos de experiéncia prévia em
uma grande empresa de auditoria (PwWC) como soécia do departamento de fiscal e
consultoria até 2012. Ela possui relevante conhecimento de padroes de auditorias,
legislacdo fiscal e contabil, regulacdo de empresas publicas, planejamento e andlise de
operacdes comerciais, M&A due diligence e estruturacdo de negédcios. Sra. Aguiar é
Professora de Direito Fiscal e Corporativo na GVlaw - FGV Direito S3o Paulo e também
de um curso de contabilidade para advogados no Instituto Brasileiro de Estudos
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Tributarios (IBET). Ela € membro do grupo de pesquisa de direito tributario e
multidisciplinar (Law and Accounting) e autora de varios livros, incluindo “Corporate Tax
Governance: Essential Aspects” (2015, Ed. Quartier Latin). Sra. Aguiar é graduada em
Direito (LL.B.), Contabilidade (B.Acc.Sci.) e Economia (B.Ec) com Masters em Direito
Tributario pela FGV.

Cinco Principais Fatores de Riscos

Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos estdo sujeitos a oscilagdes de precos e cotagdes de mercado, e a outros riscos,
tais como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos, de
oscilacdo de mercados e de precificacdo de ativos, o que pode afetar negativamente o
desempenho do Fundo e do investimento realizado pelos Cotistas. O Fundo podera
incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operacbes realizadas por meio de
corretoras e distribuidoras de valores mobilidrios que venham a intermediar as
operagoes de compra e venda de Ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de
capacidade e/ou falta de disposicao de pagamento das contrapartes nas operagdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

Riscos de liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagao
a outras modalidades de investimento. Além disso, os Fundos de Investimento
Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de
investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os Fundos de
Investimento Imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados,
nao sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma,
os Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidacao deste

No caso de dissolucdo ou liquidacdao do Fundo, o patrimonio deste sera partilhado entre
os Cotistas, na proporcao de suas Cotas, apos a alienacdao dos Ativos e o pagamento de
todas as dividas, obrigacbes e despesas do Fundo, sendo que o Fundo sera liquidado
exclusivamente por meio de deliberagdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagcdo acima referida,
0s proprios Ativos serao entregues aos Cotistas na proporcdo da participacdo de cada
um deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do
Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precgos, cotacdes de mercado e
dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacao Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relagdo aos limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrugcdo CVM 555 conforme aplicavel. Nesta hipétese,
podera haver dificuldades na identificacao pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo
com a politica de investimentos do Fundo. Desse modo, o Gestor podera ndao conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o
gue pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do
Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.
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Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de
Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34 da Instrugdao CVM 472.

Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagbes ndo caracterizarao
situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os
prestadores de servico ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovacgdo prévia
da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1°
do artigo 34 da Instrugdo CVM 472: (i) a aquisicao, locagdo, arrendamento ou exploragdo
do direito de superficie, pelo Fundo, de imovel de propriedade do Administrador, Gestor,
consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, Iocagao ou
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imovel integrante do patriménio
do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado ou
pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo de imodvel de propriedade de
devedores do Administrador, Gestor ou consultor espeC|aI|zado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor para prestacdo dos_servigos referidos no artigo 31 da
Instrugdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo, como € o caso
da presente Oferta; e (v) a aquisicao, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do
Administrador, Gestor consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para
as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrucdo CVM 472.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e
estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quoruns de
aprovacao estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

Assim, tendo em vista que a aquisicdo de Cotas de FII administrados pelo
Administrador do Fundo e/ou geridos pelo Gestor é considerada uma situagdo
de potencial conflito de interesses, nos termos da Instrucdo CVM 472, a sua
concretizacdo dependera de aprovagdo prévia de Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum previsto no
Regulamento e na Instrucao CVM 472. Os Investidores, ao aceitarem participar
da Oferta, por meio da assinatura do Boletim de Subscricao, serao convidados
a outorgar Procuracao de Conflito de Interesses para fins de deliberacao, em
Assembleia Geral de Cotistas da aquisicdao, pelo Fundo, de Cotas de FII
administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor, desde que
atendidos determinados critérios listados no Anexo I de cada Procuragcao de
Conflito de Interesses e até os limites do patriménio liquido do Fundo previstos
no referido Anexo, com validade até que haja necessidade de sua ratificacdo
em funcdo de alteracdes relevantes nos cotistas do Fundo, em seu patriménio
liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacéo
aplicavel, com recursos captados no ambito da Oferta e da Primeira Emissao;
sem a necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada,
nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo
34 da Instrucao CVM 472,

Para maiores informacdes, vide Secdao “Termos e Condicoes da Oferta -
Procuracoes de Conflito de Interesses”, na pagina 58 deste Prospecto
Preliminar e Secdo “Termos e Condigbes da Oferta — Destinacdo dos Recursos”,
na pagina 63 deste Prospecto Preliminar.
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5. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e
seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis neste
Prospecto Preliminar e no Regulamento, inclusive, mas nado se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco
descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacbes do
Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicoes adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

As aplicacbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do
Gestor, do Coordenador Lider, ou de qualguer instituicGo pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador e/ou do Gestor e/ou do Coordenador Lider, de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo
sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral.
Os negdcios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
gue ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou do Gestor ou que
sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

I. Riscos relativos ao Fundo e aos Ativos
Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos estdo sujeitos a oscilagdes de precos e cotacdes de mercado, e a outros riscos,
tais como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos, de
oscilacdo de mercados e de precificacdo de ativos, o que pode afetar negativamente o
desempenho do Fundo e do investimento realizado pelos Cotistas. O Fundo podera
incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operagles realizadas por meio de
corretoras e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as
operacdes de compra e venda de Ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de
capacidade e/ou falta de disposicao de pagamento das contrapartes nas operacdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.
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Riscos de liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparagao
a outras modalidades de investimento. Além disso, os Fundos de Investimento
Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de
investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os Fundos de
Investimento Imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados,
nao sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma,
os Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Risco de liquidacdo antecipada do Fundo

No caso de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagao antecipada do
Fundo, os Cotistas poderdao receber Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez em regime de
condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera
ser dificultado em funcdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b)
a alienagdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em fungao
da iliquidez de tais direitos.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacdo
deste

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio deste sera partilhado entre
os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, apds a alienacdo dos Ativos e o pagamento de
todas as dividas, obrigacGes e despesas do Fundo, sendo que o Fundo sera liquidado
exclusivamente por meio de deliberacdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas. No caso de liquidagcdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida,
os proprios Ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgdo da participagdo de cada
um deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do
Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de pregos, cotacdes de mercado e
dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordindria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento
ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relacdo aos limites de aplicacao por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM 555 conforme aplicavel. Nesta
hipotese, podera haver dificuldades na identificagdo pelo Gestor de Ativos que estejam
de acordo com a politica de investimentos do Fundo. Desse modo, o Gestor podera nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo
Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das
Cotas do Fundo, nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.
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Riscos relacionados a fatores macroeconémicos e politica governamental

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
reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas do Fundo.
No passado, o surgimento de condicdes 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. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro
e 0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de
imoveis), indisponibilidade de crédito, reducédo de gastos, desaceleracdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo 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 patrimoénio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de
negociagcdao das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordindrios ou situacdes 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
variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacgdo da moeda e mudancgas
legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizacdao de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b)
liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do
valor de principal de suas aplicagdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagao no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Como
consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes
e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de mercado das
Cotas de emissdao do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Nao sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicGes
responsaveis pela distribuicido das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o
Administrador, o Gestor e as Instituicbes Participantes da Oferta, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento
do periodo de amortizacdo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b)
a liquidagao do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos.
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencgas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode
levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o
caso, e resultar em pressdao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o
surto, epidemia e/ou endemia de tais doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o
mercado imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de
suas operacodes, incluindo em relagdo aos Ativos Alvo. Surtos, epidemias, pandemias
ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doencas,
como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a
gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome
Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do
mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos Ativos Alvo. Qualquer surto, epidemia,
pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode
ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias
mundiais, na economia brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos, epidemias,
pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de
quarentena da populagdao ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagdo, o
gue pode vir a prejudicar as operacdes, receitas e desempenho do Fundo e dos imodveis
que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagdo das Cotas do
Fundo e de seus rendimentos.

Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacbes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo
financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes
nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, taxas de juros, controles cambiais
e restricoes a remessas para o exterior; flutuagbes cambiais; inflacdo; liquidez dos
mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteracGes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos
gue venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento da taxa
de juros, por exemplo, os precos dos imdveis podem ser negativamente impactados em
funcdo da correlacdo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de
desconto utilizada na avaliacdo de imdveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados
aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
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Risco de crédito

Os bens integrantes do patrimoénio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos
devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez
gue integram a carteira do Fundo, ou das contrapartes das operagdes do Fundo, assim
como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais Ativos Alvo e/ou Ativos
de Liquidez, podendo ocasionar, conforme o caso, a redugao de ganhos ou mesmo
perdas financeiras até o valor das operacbGes contratadas. Consiste no risco de os
devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os emissores de titulos de
renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para
com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira
do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos
de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condicoes
financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condigbes economicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses
emissores. Nestas condigdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar
ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o
Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos
ativos do Fundo podera impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudancas na percepcao da qualidade
dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos
nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco tributario

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidarios podem vir a
ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude
de novo entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente
daquela do Administrador quanto ao ndao enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operacles realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a
incidéncia de IR, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condigdes das demais
pessoas juridicas, com reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos Cotistas ou
teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que
anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com
multa e juros, os tributos incidentes em operagGes ja concluidas. Ambos os casos
podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor
das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndao conseguir atingir ou manter as
caracteristicas descritas na Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista
que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de
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rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso
ocorra, ndo haverd isencao tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos
aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Riscos de alteragbes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacbes e para a elaboracao
das demonstragoes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio advém das
disposicOes previstas na Instrucao CVM 516. Com a edicdo da Lei n® 11.638, de 28 de
dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a constituicao do CPC,
diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretagdes técnicas foram emitidos pelo
CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos
padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre
de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes
relativos aos Fundos de Investimento Imobilidrio editados nos ultimos 4 (quatro) anos.
Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis
emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos,
orientacOes e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a
determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC
passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdao das
demonstragdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio, a adogdo de tais
regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Risco regulatdrios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alteragbes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas
licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negocios relativos aos
Ativos, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdao ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem
como moratdrias e alteragOes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicOes para distribuicdo
de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e
de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a
interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.
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Risco de alteracles tributarias e mudancas na legislacdo

As regras tributarias dos fundos de investimento imobilidrios podem ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributdria ou alteracdes na legislagdo em vigor. Assim,
o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao
de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagoes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material
de divulgagao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e Coordenador
Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo
ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacao nas taxas
de juros e indices de inflagdo e variacdo cambial.

Risco decorrente de alteracoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente
da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de
normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteracdes poderao afetar o modo de
operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Riscos Atrelados aos FII investidos

Pode ndo ser possivel para o Administrador e/ou Gestor identificar falhas na
administracdo ou na gestdo destes FII, hipéteses em que o Administrador e/ou Gestor
nao responderdo pelas eventuais consequéncias.

Risco a que Estdo Sujeitos os Fundos de Investimento Imobiliario investidos pelo Fundo
Considerando que o Fundo investira, primordialmente, seus recursos em cotas de FII,
dentre outros ativos, o Fundo estd, indiretamente, sujeito aos riscos em que incorrem
os FII investidos, incluindo, mas ndo se limitando aos seguintes:

(i) Risco Sistémico e do Setor Imobiliario

Preco dos imdveis e dos ativos financeiros relacionados a estes imoveis sofrem variacdes
em funcdo do comportamento da economia, sendo afetado por condicbes econbémicas

nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e érgdos reguladores nos mercados, moratdrias, alteracdes
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da politica monetaria, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas. Esses
fatores podem implicar desaquecimento de determinados setores da economia. A
reducdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imdveis,
dos aluguéis e dos valores recebidos em decorréncia de arrendamento, afetando os
ativos adquiridos pelos FII investidos, o que podera prejudicar o seu rendimento.
Adicionalmente, a negociacdo e os valores dos ativos dos FII investidos podem ser
afetados pelas referidas condicOes e fatores, podendo, eventualmente, causar perdas
aos Cotistas.

(ii) Risco relativo as informacgdes disponiveis sobre os FII investidos

O Fundo investira em cotas de FII com base nas informagoes fornecidas no ambito das
ofertas de tais FII, incluindo, se for o caso, as informagdes com relacdo as licengas
operacionais e de funcionamento dos ativos imobilidrios subjacentes aos FII Investidos.
O Gestor ndo realizard nenhuma investigacao ou diligéncia legal independente quanto
aos ativos imobilidrios subjacentes aos potenciais FII investidos, incluindo a verificagao
independente da regularidade e vigéncia de licencas operacionais e de funcionamento
de tais ativos imobilidrios subjacentes. Eventuais irregularidades em tais licencas
operacionais e de funcionamento nao divulgadas aos investidores dos FII poderdo gerar
perdas na rentabilidade dos respectivos fundos de investimento, o que pode vir a afetar
os resultados do Fundo.

(iii) Risco de Desvalorizacdo dos Ativos Integrantes do Patriménio dos FII Investidos

A analise do potencial econdmico da regido dos ativos indiretamente investidos pelo
Fundo deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como
também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdémica da regido, com
impacto direto sobre o valor do imovel investido por tais FII investidos, sendo que, caso
a eventual desvalorizagdo dos imdveis integrantes das carteiras dos FII investidos
podera afetar negativamente o valor das cotas ou a sua rentabilidade.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobiliarios. Dessa
forma, deverdo ser observados os limites de aplicagdao por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento,
aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento |13 estabelecidas. O
risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacdo com a concentragdo da carteira, sendo
que, quanto maior for a concentracdo, maior serad a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de
inadimplemento do emissor do Ativo em questdo, o risco de perda de parcela substancial
ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.
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Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo
de recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencao
e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungoes, hipdteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serd liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum
evento que venha a ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM
poderd determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocacao de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdo do Fundo, ou de
ambas; (ii) incorporacao a outro fundo de investimento, ou (iii) liguidacao do Fundo.
A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima poderd afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco
de venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento
que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas
Cotas do Fundo.

14

Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e nao foram objeto
de auditoria, revisao, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor
Independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no
Estudo de Viabilidade derivam da opinidao do Gestor e sdo baseadas em dados que nao
foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informagdes e relatdrios de
mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito
a importantes premissas e excecOes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de
Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendagdo relacionada ao
investimento nas Cotas e, por essas razdes, nao deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendacdo sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as
incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as
estimativas e projecdes sao baseadas em diversas suposicOes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de
Viabilidade serdo alcangadas.

135



A RENTABILIDADE ALVO PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestdo para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos Ativos integrantes da carteira do
Fundo, presta ou poderd prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de
outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em ativos
semelhantes aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua
atuagdo na qualidade de Gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel
que o Gestor acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados
no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisbes e/ou atualizacbes de projecées

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta nao
possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projegdoes constantes
deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdao, quaisquer revisdes que
reflitam alteracdes nas condigdes econ6micas ou outras circunstancias posteriores a data
deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacao e do Estudo de Viabilidade,
conforme o0 caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam
incorretas.

Riscos juridicos

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacOes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razao da
pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdoes similares e de
jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira, podera haver perdas por
parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do
arcabougo contratual estabelecido.

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo poderd ser parte em demandas judiciais relacionadas direta ou
indiretamente aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugao de tais demandas podera nao
ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera
resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos e,
consequentemente, podera impactar negativamente no patrimo6nio do Fundo, na
rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagdao das Cotas.
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Risco proveniente do uso de derivativos

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos, podera acarretar
variagbes no valor de seu Patrimdnio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais
estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacdao poderd, ainda, implicar em perdas
patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo
Administrador e pelo Gestor, respectivamente. Portanto os resultados do Fundo
dependerdao de uma administracdo/gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdao afetar a rentabilidade dos
Cotistas.

Risco de decisées judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser parte em diversas agoes judiciais, nas esferas civel, tributaria e
trabalhista e/ou procedimentos administrativos ou judiciais. Ndo ha garantia de que o
Fundo venha a obter resultados favoraveis em tais processos judiciais ou procedimentos
administrativos ou arbitrais , ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar
com eventuais perdas. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um
aporte adicional de recursos seja necessario mediante a subscricdo e integralizacdo de
Cotas pelos Cotistas, que poderdo ser chamados a arcar com eventuais perdas.

Risco relativo a concentracdo e pulverizacdo

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um uUnico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico
Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacGes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento
do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado,
determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que
somente podem ser aprovadas por Quérum Qualificado poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacgao pela auséncia de quéorum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacao
em tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo.

Risco de governanca

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor;
(b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas
ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas
ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdao que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto.
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Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso
estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que Fundos de Investimento Imobiliario tendem
a possuir numero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel)
e de votacao de tais assembleias.

Risco relativa a novas emissoes de Cotas

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito
de preferéncia pelos Cotistas, se houver, em eventuais emissdes de novas Cotas,
depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova
oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de
preferéncia, este podera sofrer diluicgdo de sua participagdo e, assim, ver sua
influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas
emissOes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacdao no
capital do Fundo diluida.

Risco de restricdo na negociacao

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem
estar sujeitos a restricdes de negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por
orgaos reguladores. Essas restricdoes podem estar relacionadas ao volume de operacoes,
na participacao nas operagdes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre outros. Em
situacdes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condicdes para negociagao
dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente
afetadas.

Risco relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na politica de investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condicGes aceitaveis,
a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a politica de investimento
do Fundo, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisicao de Ativos. A auséncia de Ativos para aquisicao
pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, o
Administrador, conforme recomendacdao do Gestor, poderd deliberar por realizar
novas emissodes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagao em Assembleia
Geral de Cotistas, desde que limitadas ao Capital Autorizado, ou, conforme o caso,
podera convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes
deliberem pela aprovacao da emissdao de novas Cotas com o objetivo de realizar
aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos
serdo diluidos.
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Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobilidrios, o que pressupde que
a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos
pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a
negociagao dos Ativos 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 distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas.

Riscos relativos aos Ativos Alvo

Ndo obstante a determinacdo no Regulamento de que, nos termos da a politica de
investimentos do Fundo, os recursos deverao ser aplicados em Cotas de FII, o Fundo
ndo tem ativos alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que
alocara seus recursos em Ativos Alvo regularmente estruturados e registrados junto a
CVM, quando aplicavel, ou junto aos 6rgaos de registro competentes. Dessa forma, o
Administrador e o Gestor ndo tém qualquer controle direto das propriedades ou direitos
sobre propriedades imobiliarias que o Fundo possa vir a ter. Os ganhos de capital e os
rendimentos auferidos na alienacdo das Cotas de FII atualmente estdo sujeitos a
incidéncia de imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as
mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em
operacdes de renda variavel, conforme estabelecido pela Solucdo de Consulta n°® 181 da
Coordenacao-Geral de Tributacdo-Cosit da Receita Federal, de 25 de junho de 2014.

O Fundo estara sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentacao relativa a cada
fundo de investimento investido, dentre os quais destacamos riscos relativos ao setor
imobiliario (conforme pagina 144 deste Prospecto), tendo em vista serem comumente
apontados nos respectivos regulamentos e prospectos.

Riscos associados a liquidacdo do Fundo

Na hipétese de a Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela liquidacéo antecipada do
Fundo, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de Ativos do Fundo
aos Cotistas, havendo a possibilidade, ainda, de entrega de tais ativos mediante a
constituicdo de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no Cddigo Civil, o
qual sera regulado pelas regras estabelecidas no Regulamento e que somente poderdo
ser modificadas por deliberagdo undnime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com
a presenca da totalidade dos Cotistas. Em qualquer caso, os Cotistas poderdao encontrar
dificuldades (i) para vender os Ativos recebidos quando da liquidacdo do Fundo, ou (ii)
cobrar os valores devidos pelos Ativos, o que podera causar prejuizos aos Cotistas.
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Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores e/ou devedores, conforme o caso, em honrar os compromissos de pagamento
de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as condigdes financeiras dos
emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteragGes nas condigdes econ6micas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses
emissores. Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do patriménio do
Fundo e das Cotas.

Risco de crédito dos Ativos de Liquidez

As obrigacbes decorrentes dos Ativos de Liquidez estdo sujeitas ao cumprimento e
adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das operagdes do Fundo.
Eventos que venham a afetar as condicdes financeiras dos emissores, bem como
mudangas nas condigdes econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade
de tais emissores em cumprir com suas obrigacGes, o que pode trazer prejuizos ao
Fundo.

Cobranga 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 sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até
o limite total do Patrimonio Liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar
e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais Ativos, uma
vez ultrapassado o limite do Patriménio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adocdao e/ou manutengdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas
poderdao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogdo e
manutencdo 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 ndo sdo responsaveis, em
conjunto ou isoladamente, pela adogdo ou manutencao dos referidos procedimentos e
por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos
Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas,
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caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Dessa forma, o Fundo poderd nédo dispor de recursos suficientes para
efetuar a amortizacdo 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.

Riscos de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido negativo e de os Cotistas serem chamados
a efetuar aportes de capital

O investimento em cotas de um FII representa um investimento de risco, que sujeita os
Investidores a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles
relacionados a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos Ativos
integrantes da carteira. As aplicagles realizadas no Fundo ndo contam com garantia do
Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou,
ainda, do FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.
Considerando que o investimento no Fundo é um investimento de longo prazo, este
estara sujeito a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na
carteira que resultem em patrimonio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser
chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo.

Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo adquirird Ativos Alvo com retorno atrelado a exploracdo de imdveis e, em
situagOes extraordinarias, podera deter iméveis ou direitos relativos a imdveis, de acordo
com a politica de investimentos prevista no Regulamento. O valor dos imdveis que
eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em
operacdes de securitizacdo imobilidria relacionada aos CRI ou aos financiamentos
imobiliarios ligados a LCI e LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes
de precos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos
do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes imdveis ou a razdo de garantia
relacionada aos Ativos Alvo poderao ser adversamente afetados, bem como o preco de
negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados. Além
disso, a queda no valor dos imdveis pode implicar queda no valor de sua locacao ou a
reposicdo de créditos decorrentes de alienacdo em valor inferior aquele originalmente
contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos
pelo Fundo.

Além disso, como os recursos do Fundo podem destinar-se em parte a aplicagdo em CRI,
um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relacdo a
rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da
regido onde estdo localizados os imdveis que gerardo os recebiveis dos CRI componentes
de sua carteira. A analise do potencial econ6mico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a
evolucdo deste potencial econ6mico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade
de eventual decadéncia econbmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos
imoveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.
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Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de FIIs pode ser considerado uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependerd do resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da
administracdo dos Ativos que compordo a carteira do Fundo. No presente caso, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes dos direitos
decorrentes de Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo. Assim, a variacao do
valor dos Ativos Alvo, eventual inadimpléncia verificada em relagdo aos Ativos Alvo, ou
demora na execucdo de eventuais garantias constituidas nas operagdes imobilidrias
relacionadas aos Ativos Alvo, podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos
dos Ativos Alvo e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo, podendo
também ocorrer desvalorizacdo do lastro atrelado aos Ativos Alvo ou insuficiéncia de
garantias atreladas aos mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da
integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicao dos Ativos Alvo,
0s recursos obtidos com a Oferta serdao aplicados em Ativos de Liquidez, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Alvo

A propriedade das Cotas ndao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos
Alvo. Os direitos dos Cotistas sdao exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo
ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobiliaria e as companhias securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro
provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo 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 integralizacdo dos CRI, ela
podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os
CRI.

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 separacdo, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagcdo aos débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo 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 espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido
objeto de separacdo ou afetagdo”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora
poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que
compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.
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Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagoes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdao dos CRI e demais
ativos integrantes dos respectivos patrimonios separados poderdo vir a ser acessados
para a liquidacao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar
suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante
do patrimoénio do fundo.

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a
possibilidade de efetuar o pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta
antecipacdo poderd afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneracao,
amortizagcao e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condigdes para a ocorréncia de vencimento antecipado do
contrato lastro dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o
resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim,
os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a
nao realizagao do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da
remuneracdo esperada), bem como o Gestor poderd ter dificuldade de reinvestir os
recursos a mesma taxa estabelecida como remuneragdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacoes
decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos
imobilidrios que lastreiam a emissdo CRI e da execugdo das garantias eventualmente
constituidas. Os créditos imobilidarios representam créditos detidos pela companhia
securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s)
imobilidrio(s), que compreendem atualizacdo monetdaria, juros e outras eventuais
taxas de remuneracdao, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O
patrimonio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com
gualquer garantia ou coobrigacao da companhia securitizadora. Assim, o recebimento
integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes
devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento
das quantias devidas em funcdo dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a
situagdo economico-financeira dos devedores podera afetar negativamente a
capacidade do patrimonio separado de honrar suas obrigacdes no que tange ao
pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Risco relativo a desvalorizacdo ou perda dos imoveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditdrios garantidos por hipoteca ou alienacao
fiducidria sobre imodveis. A desvalorizacdo ou perda de tais imdveis oferecidos em
garantia podera afetar negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva
rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar
negativamente o Fundo.
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Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo adquirird Ativos Alvo com retorno atrelado a exploracdao de imédveis e podera
excepcionalmente se tornar titular de imoveis ou direitos reais em razao da execucdo
das garantias ou liquidacdo dos demais Ativos, conforme disposto no Regulamento. Tais
ativos e eventualmente os valores mobilidrios com retorno ou garantias a eles atrelados
estdao sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardao os rendimentos das
Cotas.

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagao do(s) empreendimento(s) ocasionada por, ndao se
limitando a, fatores como: (i) fatores macroeconomicos que afetem toda a
economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente
o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imoéveis (e,
consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizacdao ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecon6micas que impactem
exclusivamente a(s) regiao(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m),
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na
vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes
desfavoraveis do trénsito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s)
empreendimento(s) e (v) restrigdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro,
como capacidade elétrica, telecomunicacgbes, transporte publico, entre outros, (vi)
a expropriacao (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo historica.

Risco de regularidade dos imdveis

Os veiculos investidos pelo Fundo (e/ou o Fundo, excepcionalmente, nos casos previstos
no Regulamento) poderdo adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e que, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos
empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando
estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste
modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos
imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar
prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus
Cotistas.

Risco de atrasos e/ou ndo concluséo das obras de empreendimentos imobilidrios

Os Fundos de Investimento Imobilidrio investidos poderdo adiantar quantias para
projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucao
da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro, o que podera afetar diretamente o Fundo. Neste caso, em ocorrendo o atraso
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na conclusdo ou a ndo conclusdo 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 locacdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como
os Cotistas poderdo ainda ser chamados a aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos
referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais
hipoteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento
pelo Fundo (excepcionalmente, nos casos previstos no Regulamento) e/ou por quaisquer
fundos de investimento investido, indiretamente os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas
seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as
condicdes gerais das apolices. Na hipdétese de os valores pagos pela seguradora ndo
serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral
de Cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. H3, também,
determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos
de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes
e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o seu
desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Risco de desapropriacdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis direta (nos casos excepcionais
previstos no Regulamento) ou indiretamente integrantes da carteira do Fundo, poderdo
ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma
parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndao ha como garantir de antemao que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada.
Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e
resultados. Outras restricdes ao(s) imoével(is) também podem ser aplicadas pelo Poder
Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imodvel(is), tais como o
tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criagcdo de
zonas especiais de preservacgao cultural, dentre outros.
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Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do
Fundo podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance
comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupcao e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos
imobilidrios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo
ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuigdo
nos resultados do Fundo.

Risco de vacéancia

Os veiculos investidos pelo Fundo (e/ou o Fundo, excepcionalmente, nos casos previstos
no Regulamento) poderdo ndo ter sucesso na prospecgdo de locatarios e/ou
arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir
indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagao, arrendamento
e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com
o0 pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas
ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos iméveis), poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os
imodveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial econdmico da regido
deve se circunscrever ndao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve
levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto
sobre o valor do imével investido pelo Fundo.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragao do setor imobilidrio estdo sujeitos
ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior,
0S quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos
imoveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacGes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdao gerar perdas
ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos ambientais

Os imdveis (nos casos excepcionais descritos no Regulamento) e os valores mobiliarios
gue integram a carteira do Fundo podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragao de
imodveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislacdo, regulamentacdo e demais
questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operacao de suas atividades e outras atividades correlatas
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(como, por exemplo, estagdao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes,
geracao de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil,
Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sdlidos; (ii)
passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e dguas subterraneas, bem
como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor,
excepcionalmente, o portfdlio do Fundo, conforme previsto no Regulamento; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos
imoveis que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negodcios, incluindo a submissdo a restricoes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcgbes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no
valor de mercado imdveis (nos casos excepcionais descritos no Regulamento) e/ou dos
titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas,
outorgas e autorizagdes eventualmente podem ser aplicadas sangdes administrativas,
tais como multas, indenizac0es, interdicdao e/ou embargo total ou parcial de atividades,
cancelamento de licencas e revogacao de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade
civil e das sangbes criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente
os valores mobiliarios detidos pelo Fundo e, consequentemente, o patrimonio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. A operagao de atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada infragdo
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente
da obrigacao de reparacao de eventuais danos ambientais. As san¢fes administrativas
aplicaveis na legislagao federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multa, que
varia de R$ 500,00 (quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a
gastar recursos adicionais na adequacdao ambiental, inclusive obtencdo de licencas
ambientais para instalagbes e equipamentos de que ndao necessitavam anteriormente.
As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovacdao das licencas e autorizagbes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietdrios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com
os aluguéis ou prestacdes dos imoveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos dérgaos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em
tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima
pode afetar negativamente o patrimo6nio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.
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Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo (e/ou o Fundo, excepcionalmente, nos casos previstos
no Regulamento) poderdo ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam
alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou
arrendamentos seja a fonte de remuneracdo do Fundo e/ou dos cotistas/acionistas dos
veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locacdo poderdo ser rescindidos
ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sdo
distribuidos ao Fundo e/ou aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco relacionado a aquisicdo de imdveis

Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra e a
venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos imodveis.
Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisigdo do imével, ainda que em dagdo em pagamento. Podem existir
também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imdveis adquiridos
estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes nao
cobertos por seguro no Brasil, sendo que estas hipdteses poderiam afetar os resultados
auferidos nos investimentos realizados pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos cotistas e o valor das Cotas.

Risco de exposicdo associados a locacdo e a venda de imdveis

Os bens imodveis que compdem (excepcionalmente, nos casos previstos no
Regulamento), lastreiam ou garantem os investimentos do Fundo podem ser afetados
pelas condigdes do mercado imobilidrio local ou regional, tais como o excesso de oferta
de espaco para imoveis residenciais, escritorios, shopping centers, galpdes e centros de
distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcao
de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacdo irregular dos servigos
publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo
financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condicées econémicas nos locais onde estdo localizados os
iméveis

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de
locacdo ou venda de bens imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento
desses valores. Se esse cenario prejudicar o fluxo de amortizacdo dos CRI ou demais
papéis detidos pelo Fundo, os Ativos Alvo objeto da carteira do Fundo podem ndo gerar
a receita esperada pelo Administrador e a rentabilidade das Cotas podera ser
prejudicada.
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Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Alvo objeto da carteira do Fundo esta
sujeito a variagcdoes em fungdo das condigGes econdmicas ou de mercado, de modo que
uma alteragdo nessas condigdes pode causar uma diminuicdo significativa nos seus
valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos Alvo objeto da carteira
do Fundo podera impactar de forma negativa a situacdo financeira do Fundo, bem como
a remuneragao das Cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos
imoéveis cuja exploracdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo, o que podera
dificultar a capacidade de alienar, renovar as locagbes ou locar espacos para novos
inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as
que se situam os imdveis podera impactar a capacidade de alienar, locar ou de renovar
a locacdo de espacos dos imdveis em condicdes favoraveis, o que podera impactar
negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que estejam
vinculados a esses resultados, impactando também a rentabilidade e o valor das suas
Cotas.

Risco de sujeicdo dos imdveis a condicées especificas que podem afetar a rentabilidade
do mercado imobiliario

Alguns contratos de locacao comercial sao regidos pela Lei n® 8.245, de 18 de outubro
de 1991, conforme alterada (“Lei de Locagcao”), que, em algumas situagdes, garante
determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agao renovatéria, sendo que
para a proposicdo desta acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagao
anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo
igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no
mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto
de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um
ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagao
em vigor.

Nesse sentido, as acbes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a condugdo de nego6cios no mercado
imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espaco ocupado por determinado
locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acao
renovatodria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatodria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacdo, ficando a critério do Poder
Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém seus
rendimentos vinculados a locagdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisao
do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um valor menor
pelo aluguel dos locatarios dos imoveis.
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Risco de outras restricoes de utilizacdo do imdvel pelo poder publico

Outras restricbes aos imoéveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
proprio imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criacao de zonas
especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que pode comprometer a exploracao
de tais imoveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo que
estejam vinculados a essa exploracdo, hipdtese que podera afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacoes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos imdveis que representam lastro ou
garantia dos titulos investidos pelo Fundo ou que extraordinariamente integrem a
carteira do Fundo, nos casos previstos no Regulamento, afetando negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ndo se pode
garantir que o valor dos seguros contratados para os imoéveis sera suficiente para
protegé-los de perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente nao
estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes
civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo podera, direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer
em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo.
Ainda, nos casos em que excepcionalmente for proprietario ou titular de direitos sobre
tais imoveis, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos na condicdo 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 razdo de seguro poderdo ser
insuficientes para reparacdao dos danos sofridos e poderao impactar negativamente o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacao das Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos
e passivos para os imodveis vinculados a investimentos feitos pelo Fundo, caso referida
area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos érgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagao da construcao; (iii) a negativa
de expedicdao da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdao ou renovagao
de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo de shoppings, podendo ainda, culminar na
obrigagdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e o0s resultados operacionais dos imoveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das
Cotas.
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Risco de ndo renovagdo de licencas necessdrias ao funcionamento dos imdveis e
relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar
riscos e passivos para os imdveis e para os titulos do Fundo a ele vinculados, caso
referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos
orgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construcgdo; (iii) a
negativa de expedicdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacao ou
renovacao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos imédveis, podendo ainda,
culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera
afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo
das Cotas.

Ademais, a ndo obtengdo ou ndo renovacao de tais licengas pode resultar na aplicagao
de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imdveis.

Nessas hipoteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a
esses imoveis pode afetar adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de
negociagao de suas Cotas.

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios

Em ocorrendo atraso na conclusdao ou a ndo conclusao das obras de 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, parcelas do preco ou repasses de financiamento
e consequente rentabilidade de imdveis (nos casos excepcionais em que estes integrem
a carteira do Fundo, conforme previsto no Regulamento) e/ou de titulos em que o Fundo
investiu, bem como os Cotistas poderdao ainda ter que aportar recursos adicionais nos
referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O
construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupgcao e/ou atraso das
obras e dos projetos relativos a construgdo dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Riscos de despesas extraordinarias
O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso
as reservas do Fundo ndo sejam suficientes para arcar com tais despesas, o Fundo

podera realizar nova emissao de Cotas com vistas a arcar com as mesmas. O Fundo
estard sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias
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para a cobranca de valores ou execucao de garantias relacionadas aos Ativos Alvo, caso,
dentre outras hipoteses, os recursos mantidos nos patriménios separados de operacgdes
de securitizacdo submetidas a regime fiducidrio ndo sejam suficientes para fazer frente
a tais despesas.

N&o existéncia de garantia de eliminagdo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo
e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos
Cotistas no Fundo. O Fundo nao conta com garantias do Administrador, do Gestor ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do FGC, para reducao ou eliminacdo dos
riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderdo estar sujeitos. Em condicdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento
de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida.
As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre
as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Fundo.

Risco de execucdo das garantias atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva
operagao e os riscos inerentes a excepcional existéncia de bens imdveis na composicdo
da carteira Fundo, nos casos previstos no Regulamento, podendo, nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, poderd haver a
necessidade de contratacdao de consultores, dentre outros custos, que deverdao ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
constituida 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.

Risco de exposicdo associados a locacdo de iméveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imoveis em certas regides, a demanda por locacbes dos imdveis e o
grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos ativos do Fundo, fazendo
com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso,
eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos
lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo significativamente diferente da
esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienacdo dos Ativos que integram o seu patrimonio. Além
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disso, os bens imdveis detidos direta (excepcionalmente, nos casos previstos no
Regulamento) ou indiretamente pelo Fundo podem ser afetados pelas condigbes do
mercado imobilidrio local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago em certa
regiao, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungao de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupgdo ou prestacdo irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de dgua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito
material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade
reduzida.

Riscos relativos aos CRI, as LCI e as LH

O governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de IR
sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI e LH, bem como ganhos
de capital na sua alienacdo, conforme previsto no artigo 55 da Instrucao RFB 1.585/15.
AlteracOes futuras na legislacdo tributaria poderdao eventualmente reduzir a rentabilidade
dos CRI, das LCI e das LH para os seus detentores. Por forca da Lei n® 12.024, de 27 de
agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH
auferidos pelos FlIIs que atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do
IR. Eventuais alteracbes na legislacdo tributaria, eliminando a isencdo acima referida,
bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI,
as LCI e as LH, ou ainda a criacao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH
poderao afetar negativamente a rentabilidade do fundo.

Risco de ndo atendimento das condicées impostas para a isencdo tributaria

Nos termos da Lei 9.779/99, para que um FII seja isento de tributacdo, é necessario que
(i) distribua pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa com base em balango ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndao venha a possuir, em sua carteira,
nos casos previstos nos Regulamento, empreendimentos imobilidrios que tenham como
construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo. Caso tais condicbes ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser
equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipétese os lucros e
receitas auferidos por ele serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS,
o que podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos de Liquidez
sujeitam se a incidéncia do IRRF, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas, excetuadas aplicagOes efetuadas pelo Fundo em LH e LCI, desde que o Fundo
atenda as exigéncias legais aplicaveis.
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Risco relativo ao Fundo ser constituido na forma de condominio fechado

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é
permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo do Fundo, caso
os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdao alienar suas Cotas em
mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na
negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das
Cotas.

A importéncia do Gestor

A substituicdao do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte
da qualificacdo dos servigos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para
originagdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera
afetar a capacidade do Fundo de geracgdo de resultado.

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestao para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo 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 ativos
semelhantes aos Ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua
atuagdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel
que o Gestor acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados
no Fundo, de modo que nédo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisigdo de tais ativos.

II. Riscos relativos a Oferta

Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, nao seja subscrita ou adquirida
a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimdnio inferior
ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos Alvo que o Fundo conseguira
adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada
pelo Investidor variar em decorréncia da Distribuicdo Parcial das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera inferior

ao Montante Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacao
no mercado secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo.
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Risco da ndo colocagdo do Montante Minimo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, sendo
todos os Boletins de Subscricdo automaticamente cancelados. Neste caso, caso os
Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicao
Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, ja que, nesta hipétese, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta.

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagbes de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de
mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s)
representante(s) de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo 34
da Instrucao CVM 472.

Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizardo
situacOes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os
prestadores de servico ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovagado prévia
da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo
10 do artigo 34 da Instrugdo CVM 472: (i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou
exploracdo do direito de superficie, pelo Fundo, de imével de propriedade do
Administrador, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a
alienacgdo, locacdo ou arrendamento ou exploragdo do direito de superficie de imodvel
integrante do patrimoénio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imovel
de propriedade de devedores do Administrador, Gestor ou consultor especializado uma
vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de
pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacdo dos servicos referidos no
artigo 31 da Instrugao CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo,
como é o caso da presente Oferta; e (v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios
de emissao do Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas,
ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugao
CVM 472.

Assim, tendo em vista que a aquisicao de Cotas de FII administrados pelo
Administrador do Fundo e/ou geridos pelo Gestor é considerada uma situagao
de potencial conflito de interesses, nos termos da Instruciao CVM 472, a sua
concretizacdo dependera de aprovacao prévia de Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum previsto no
Regulamento e na Instruciao CVM 472. Os Investidores, ao aceitarem participar
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da Oferta, por meio da assinatura do Boletim de Subscricdao, serao convidados
a outorgar Procuracao de Conflito de Interesses para fins de deliberacao, em
Assembleia Geral de Cotistas da aquisicdao, pelo Fundo, de Cotas de FII
administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor, desde que
atendidos determinados critérios listados no Anexo I de cada Procuragdao de
Conflito de Interesses e até os limites do patrimonio liquido do Fundo previstos
no referido Anexo, com validade até que haja necessidade de sua ratificacao
em funcao de alteracoes relevantes nos cotistas do Fundo, em seu patrimonio
liquido ou outras que ensejem tal necessidade nos termos da regulamentacao
aplicavel, com recursos captados no ambito da Oferta e da Primeira Emissao,
sem a necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicdo a ser realizada,
nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo
34 da Instrucao CVM 472,

Para maiores informacodes, vide Secdao “Termos e Condicbes da Oferta -
Procuracoes de Conflito de Interesses”, na pagina 58 deste Prospecto
Preliminar e Secao “"Termos e Condigcoes da Oferta — Destinacao dos Recursos”,
na pagina 63 deste Prospecto Preliminar.

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

Conforme previsto no item “Negociagdao e Custddia das Cotas na B3”, na pagina 79
deste Prospecto Preliminar, as Cotas subscritas ficarao bloqueadas para negociagao
no mercado secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada
Investidor deverd considerar essa indisponibilidade de negociacdao temporaria das
Cotas no mercado secundario como fator que poderad afetar suas decisdes de
investimento.

Participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a
quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera
permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento e
Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas serdao automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrugdao CVM 400.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de
Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no
mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter
suas Cotas fora de circulacao, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade
do Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que
o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas ndo optardao por manter suas Cotas fora de circulacao.
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Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas no Prospecto

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
gue poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas.
Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto. O Fundo ndao conta com garantia do Administrador, do
Coordenador Lider, do Gestor ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do FGC. Os
eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto
e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de
obrigacoes relacionadas a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo
de instituicoes responsaveis pela colocacao das Cotas, com o consequente
cancelamento de todos Pedidos de Reserva e Boletins de Subscricao feitos
perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, na Carta Convite, ou em
qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das
normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante
Especial deixara de integrar o grupo de instituicbes financeiras responsaveis pela
colocacao das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em
questao devera(do) cancelar todos os Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo que
tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido
cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores
depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacoes do Fundo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de
5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Risco de falha de liquidagdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacao os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu
respectivo Boletim de Subscricdo, o Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido,
podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores
incorrerao nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Informacgbes contidas neste Prospecto Preliminar.

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

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Preliminar em relagdo ao Brasil
e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos
publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario
apresentadas ao longo deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicagdes do setor.
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Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

II1. Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratéria, guerras,
revolucgdes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econémica
e decisOes judiciais porventura nao mencionados nesta segao.

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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6.

REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracbes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacdes abaixo baseiam-
se na legislacdo patria vigente a época da elaboragdo deste Prospecto Preliminar. Alguns
titulares de Novas Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar
unicamente as informacbes contidas neste Prospecto Preliminar para fins de avaliar o
investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos a respeito
das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados
as peculiaridades de cada operagao.

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

I. Tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidagao, cessao ou repactuacao das Novas Cotas, mas a cobranga do imposto
fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao
Decreto n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a
aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o
prazo para resgate ou liquidagdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é
aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Novas Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja
aplicabilidade podera ser imediata.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5%
(um inteiro e cinquenta centésimos por cento) nas operagdes com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de
aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento
Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja
constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na
CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em
funcionamento regular.
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B) IOF/Cambio

As operacdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de
investimento nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Novas
Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota
de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Atualmente, as operacdes de cambio realizadas
para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a
aliquota do IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

C) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a
obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienacdo, o resgate e a amortizagao
de Novas Cotas do Fundo, e a distribuicao de lucros pelo Fundo.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessao ou alienagdao, amortizacao e resgate das Novas Cotas,
bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a
Renda, a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte
forma:

a) Beneficidrio pessoa fisica: o ganho de capital deverd ser apurado de
acordo com as regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de
bens e direitos de qualquer natureza quando a alienacdo for realizada fora da
bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as
operagoes de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com

as regras aplicdveis as operacbes de renda varidavel quando a alienacdo for
realizada dentro ou fora da bolsa de valores.
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O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacdo do IRP] para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido
na base de calculo do IRP] e da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10%
(dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que
exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a
aliqguota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove
por cento).

Desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas
nao-financeiras tributadas sob a sistematica nao cumulativa, sujeitam-se a
contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos
por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de
pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de
calculo das contribuigdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, haverd a retengdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de
bolsa, mercado de balcdao organizado ou mercado de balcdo nao organizado com
intermediacgao.

O Cotista pessoa fisica gozard de tratamento tributdrio especial em que os
rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam
cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigdes: (i) esse Cotista seja titular de
cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do
Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociagcdo de cotas do
Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50
(cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessdo ou alienagao,
amortizagdo e resgate das Novas Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo
serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado
aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com
tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolugdao do CMN n© 4.373, de 29 de setembro de 2014,
conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacao das
Novas Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos
requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR
prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de
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Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanca as operacgdes realizadas por pessoas
fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores
informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais.

Considera-se jurisdicao com tributacdo favorecida para fins da legislagdo brasileira
aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros,
0s paises e jurisdigdes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota
maxima inferior a 20% (vinte por cento) ou 17% (dezessete por cento), no caso das
jurisdicbes que atendam aos padrbes internacionais de transparéncia previstos na
Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.530/14, de 19 de dezembro de
2014, conforme alterada, assim como o pais ou dependéncia com tributacdo favorecida
aquele cuja legislagdo ndo permita o acesso a informacgbes relativas a composicao
societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo
de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdicbes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da
Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n°® 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.

A Lei n® 11.727/08, acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizacdo, assim
entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota
maxima inferior a 20% (vinte por cento) ou 17% (dezessete por cento), conforme
aplicavel; (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente
sem exigéncia de realizagdo de atividade econOmica substantiva no pais ou dependéncia
ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econOGmica substantiva no pais ou
dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por
cento) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a
informacoes relativas a composicdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as
operacbes econOmicas realizadas.

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

II. Tributacado aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

As aplicacOes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estad autorizado a majorar essa aliquota até o
percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade
podera ser imediata.
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Ndo sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagoes
com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com
recursos provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em Novas Cotas
do Fundo, ocasidao na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso,
nos termos da legislacdo aplicavel.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacgoes realizadas pela carteira
do Fundo ndo estarao sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente
a aquisicdo de ativos financeiros imobilidrios, em especial cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio, conforme item "Destinacdo dos Recursos" acima, o Fundo se
beneficiard de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estao
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagbes nos seguintes
ativos imobiliarios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e
(iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram com os demais
requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas
fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou
de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do
Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relacado
aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §39, da Instrucao RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacao de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n© 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operacdes acima nao prejudica o direito do Administrador
e/ou do Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em
caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolucdo ou a
compensacao de valores indevidamente recolhidos.
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C) Outras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou soécio, Cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Novas
Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IR,
CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até
0 29 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa
que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do
artigo 243 da Lei n© 6.404/76.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado,
devera observar se as condigdes previstas acima sdo atendidas para fins de
enquadramento na situacdo tributaria de isengdo de IRRF e na declaracdo de ajuste
anual de pessoas fisicas.

O ADMINISTRADOR E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS
SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS
BENEFICO A ESTE.
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7. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO
E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS
COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicées envolvidas na Segunda
Emissdo mantém relacionamento comercial com o Administrador, o Gestor, com o
Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro,
ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou
em quaisquer outras operacbes necessarias para a conducdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas
publicas de distribuicdo de valores mobiliarios emitidos por veiculos administrados pelo
Administrador, o Coordenador Lider e o Administrador ndo possuem qualquer relagdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se a atuagdo como
contrapartes em operacdes regulares de mercado. O Administrador ndo possui qualquer
outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider.

N3o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial
com o Fundo, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para
realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras operacdes de banco de
investimento, incluindo a coordenacao de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros
fundos administrados pelo Administrador, podendo vir a contratar com a XP
Investimentos ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econOGmico tais
produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarias a conducdo das atividades
do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne
a contratacdo pelo Fundo.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdao como
contrapartes de mercado. O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de
interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes de
cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

Em agosto de 2020, o Gestor, seus controladores e outras sociedades pertencentes ao
seu grupo econdmico firmaram um acordo de investimento com entidades do grupo
econdmico da XP Investimentos ("Grupo XP"), por meio do qual o Grupo XP se tornou
direta e indiretamente s6cio minoritario do Gestor do Fundo. Assim, o Coordenador Lider
e a Gestora mantém relacionamento comercial frequente.
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O Coordenador Lider e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrente do
relacionamento acima descrito e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdao ao
Fundo e a Oferta.

Ainda, nos ultimos 12 (doze) meses que antecederam a presente Oferta, o Coordenador
Lider atuou como coordenador na oferta de 1 (um) outro fundo gerido pelo Gestor.

No ambito da Oferta, os custos e despesas da distribuicdo primaria da Oferta serdo
arcados pelo Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador

Na data deste Prospecto, os servicos de administracdo e escrituragao sao prestados pelo
Administrador.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Escriturador ndo possuem qualquer
relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdao como
contrapartes em operacoes regulares de mercado. O Coordenador Lider e o Escriturador
nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdao ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Escriturador e o Gestor ndo possuem qualquer relacdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado.

O Gestor e o Escriturador nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagbes de cada parte com relacao
ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao
como contrapartes em operacoes regulares de mercado. O Coordenador Lider e o Auditor
Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relacao ao Fundo.
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Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndao possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo
como contrapartes de mercado. O Administrador e o Auditor Independente nao
identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e
as respectivas atuacOes de cada parte com relacao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor
O Gestor ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial
relevante com o Auditor Independente. O Gestor e o Auditor Independente ndo

identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e
as respectivas atuagOes de cada parte com relagao ao Fundo.
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ANEXOS

Anexo 1

Anexo II

Anexo III

Anexo IV

Anexo V
Anexo VI
Anexo VII

Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, Ata da Assembleia
Geral de Cotistas que aprovou a versao vigente do Regulamento,
bem como o Regulamento vigente

Ata das Assembleias Gerais de Cotistas, que aprovaram
0 Preco de Emissdo, os termos e condicdes da Segunda Emissao
e a Oferta e a renuncia dos Cotistas ao direito de preferéncia

Declaragdo do Coordenador Lider,
nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400

Declaragdao do Administrador,
nos termos do artigo 56 da Instrugao CVM 400

Informe Anual do Fundo - Anexo 39 V da Instrucdao CVM 472
Estudo de Viabilidade
Manual de Exercicio de Direito de Voto
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ANEXO I

Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, Ata da Assembleia Geral de Cotistas
gue aprovou a versao vigente do Regulamento, bem como o Regulamento vigente
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
GIOTTO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢io financeira com sede na cidade de Sio
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n? 151 - 192 andar (parte), Itaim Bibi,
inscrita no CNP]J/MF sob n213.486.793/0001-42, sociedade devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de titulos e
valores mobilidrios, neste ato representado na forma do seu estatuto social, por
sua representante infra-assinada (“Administrador”), RESOLVE:

1. Constituir, nos termos da Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, e da Instrugdo CVM n? 472, emitida pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) em 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472"), conforme alterada, um
fundo de investimento imobiliario, com a denominacdo “GIOTTO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”), organizado sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado, cujo objetivo consistira:

i.  naaquisicao dos Imdveis-Alvo;
ii.  no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e

ili. no investimento em Outros Ativos, visando rentabilizar os
investimentos efetuados pelos Cotistas mediante: (a) o pagamento de
remuneracdo advinda da exploracdo dos Ativos Imobiliarios do Fundo;
(b) o aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizacao
dos ativos do Fundo; ou (c) a posterior alienacdo, a vista ou a prazo, dos
ativos que comporio a carteira do Fundo, conforme permitido pelo
Regulamento do Fundo, pela lei e disposicoes da CVM;

2. Aceitar desempenhar as fun¢des de administrador do Fundo, na forma do
regulamento do Fundo (“Regulamento”) neste ato promulgado, indicando como
responsavel pela administracio do Fundo, o Sr. Danilo Christéfaro Barbieri,
casado, administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n2
30.937.394-3, inscrito no CPF/MF sob n? 287.297.108-47, residente e domiciliado
na cidade de Sao Paulo, Estado de S3ao Paulo, com endereco comercial na Rua
Iguatemi, n.2 151, 192 andar, Itaim Bibi, para ser o diretor do Administrador
responsavel, civil e criminalmente, pela administragdo do Fundo;

3. Aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do
documento constante do Anexo ao presente instrumento, o qual faz parte
integrante do presente instrumento, denominado GIOTTO - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO;
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4. Submeter a CVM a presente deliberacdo e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 4° da Instrucdo CVM 472, observado que a 12 Emissdo de Cotas do
Fundo serd objeto de Oferta Publica com Esfor¢os Restritos, nos termos da
Instrucdo CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, bem como a constitui¢do e inicio
de funcionamento do Fundo;

5. Deliberar a contrata¢do, nos termos da Instru¢do CVM 472, das seguintes
pessoas juridicas para prestarem servigos ao Fundo:

iv.

Vi.

vii.

Auditor Independente: GRANT THORNTON AUDITORES
INDEPENDENTES, inscrito no CNP]J/MF n? 10.830.108/0001-65,
estabelecida na Av. Paulista, n? 37, 12 andar (Cj. 12), Bela Vista, Sao
Paulo-SP, CEP: 01311-000;

Escriturador: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A, ja qualificada;

Gestor: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A, ja qualificada;

Distribuidor: o Administrador exercera as fun¢oes de Distribuidor das
cotas do Fundo em regime de melhores esforcos, que podera contratar
com sociedades habilitadas para atuar em conjunto na distribuicdo, nos
termos dos demais documentos a serem celebrados no ambito da oferta.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o
mesmo teor e para um unico propésito e efeito.

Sao Paulo, 05 de fevereiro de 2020.

DANIELA ASSARITO Assinado de forma digital por DANIELA
ASSARITO BONIFACIO BOROVICZ

BONIFACIO BOROVICZ Dados: 2020.02.05 16:00:16 -03'00"

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

ADMINISTRADOR
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GIOTTO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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REGULAMENTO DO
GIOTTO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 12: 0 GIOTTO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) é um Fundo

de Investimento Imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracao indeterminado, regido pelo presente Regulamento e seu(s) Suplemento(s), pela Lei n2
8.668, pela Instrucdo CVM 472 e demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis.

Paragrafo 12: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposi¢coes

legais e regulamentares que lhe sdo aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua
Iguatemi, n.2 151, 192 andar (parte), [taim Bibi, inscrita no CNP]J/MF sob n.2 13.486.793/0001-
42;

“Ativos Imobilidrios”: os Imo6veis-Alvo e/ou direitos reais sobre tais imdveis, que poderao ser
adquiridos pelo Fundo mediante a aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo. Os
Iméveis - Alvo e/ou os direitos reais sobre tais iméveis devem ser localizados no territério

nacional,;

“Auditor Independente”: GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES, inscrito no
CNPJ/MF n2 10.830.108/0001-65, estabelecida na Avenida Paulistan n? 37, 12 andar, conjunto
12, Bela Vista, Sdo Paulo-SP, CEP 01311-000, empresa de auditoria independente credenciada

na CVM, para prestar os servicos de auditoria independente ao Fundo;

“BACEN": o0 Banco Central do Brasil;
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“Capital Integralizado”: o valor total das Cotas subscritas e integralizadas do Fundo;

X0

“Contrato de Gestdo”: Contrato de Prestacdo de Servicos de Gestdo do Fundo, firmado entre o

Fundo e o Gestor, com a interveniéncia e anuéncia do Administrador;

“Cotas”: fracdes ideais do patrimonio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e escritural;

“Cotistas”: os investidores que venham a adquirir Cotas de emissiao do Fundo;

“Custodiante”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., ja

qualificada;

“CVM”: a Comissido de Valores Mobiliarios - CVM;

“Data da 12 Integralizacdo de Cotas”: a data da primeira integralizacdo de Cotas, que devera
ser efetuada em (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo junto
ao Custodiante, e/ou (ii) imdveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, frui¢cdo e aquisicao
sobre bens iméveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instru¢do CVM 472, devendo a
integralizacdo sob esta ultima forma prevista ser feita com base em laudo de avaliacdo
elaborado pelas Empresas de Avaliacdo, de acordo com o Anexo I da Instru¢cdo CVM 472 e nos
termos do Suplemento, exceto quando se tratar da primeira oferta publica de distribuicdo de
Cotas do Fundo, nos termos do artigo 12 da Instrugdo CVM 472, ou caso dispensado nos termos

do paragrafo 39, inciso III do artigo 12 deste Regulamento e artigo 55, da Instrugao CVM 472.

“Dia Util”: qualquer dia, exceto: (i) sibados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ouna

Cidade de Sao Paulo - SP;e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. - Brasil, Bolsa Balcdo

“Distribuidor”: o Administrador exercera a qualidade de instituigdo lider da distribuigio de

Cotas do Fundo, em regime de melhores esfor¢os, que poderd contratar com sociedades
4
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habilitadas para atuar em conjunto na distribuicdo, nos termos dos demais documentos a

serem celebrados no Ambito da oferta;

“Empresas de Avaliacdo”: as empresas de avaliacdo de iméveis de que trata o Paragrafo 32 do
Artigo 43 deste Regulamento.

“Escriturador”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,

ja qualificada;

“Fundo”: 0 GIOTTO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

“Gestor”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., ja

qualificada;

“Iméveis-Alvo”: (i) bens iméveis comerciais ou industriais em geral, notadamente prédios,
edificios, lojas, salas ou conjuntos comerciais, escritorios, lajes corporativas, shopping centers,
centros logisticos e/ou de distribuicdo destinados a locagdo, ou direitos a eles relativos,
inclusive o desenvolvimento de empreendimentos imobilidarios destinados a construcao,
incorporagdo imobiliaria, logisticas, loteamentos e empreendimentos imobiliarios em geral; e
(ii) bens iméveis residenciais, notadamente prédios, edificios, casas, loteamentos ou lotes, ou
direitos a eles relativos, inclusive o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios
destinados a construcdo, incorporacao imobiliaria, logisticas, loteamentos e empreendimentos

imobiliarios residenciais em geral;

“Instrucao CVM 400”: a Instrucdo n® 400, de 29 de dezembro de 2003, e suas alteragdes
posteriores;
“Instrucao CVM 429”: a Instrucdo n? 429, de 22 de marco de 2006, e eventuais alteragdes

posteriores;
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«

Instruciao CVM 472"

posteriores;

«

Instruciao CVM 476"

posteriores;

«

posteriores;

«

posteriores;

“«

posteriores;

Instruciao CVM 539":

Instruciao CVM 554”:

Instruciao CVM 555”:

: a Instrucdo n® 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais alteragdes

: a Instrugdo n® 476, de 16 de janeiro de 2009, e eventuais alteragdes

a Instrugdo n? 539, de 13 de dezembro de 2013, e eventuais alteracdes

a Instrugdo n® 554, de 17 de dezembro de 2014, e eventuais alteragdes

a Instrugao n? 555, de 17 de dezembro de 2014, e eventuais alteracdes

“Lei n2 8.668": a Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constituicdo e o

regime tributério dos Fundos de Investimento Imobiliario e d4 outras providéncias;

“Lei n® 9.779”: a Lei n? 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributario para

Fundos de Investimento Imobilidrio estabelecido pela Lei n2 8.668;

“Lei n? 11.033”: a Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que altera a tributagdo do

mercado financeiro e de capitais e da outras providéncias;

“Mercado de Balcao Organizado”: o ambiente de negociacdo publica de cotas no mercado

secundario, administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”).

“Objeto”: Sao os Objetivos do Fundo, descritos no Capitulo VII, artigo 19, deste Regulamento;
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“Outros Ativos”: os ativos descritos no Artigo 22, inciso 1I, deste Regulamento, cuja gestdo
caberd exclusivamente ao Gestor, sempre em obediéncia as regras e Politicas de Investimento

dispostas neste Regulamento;

“Partes Relacionadas”: Serdo consideradas partes relacionadas: (i) a sociedade controladora
ou sob controle do Administrador, do Gestor, de seus administradores e acionistas, conforme o
caso; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador ou do Gestor, com exce¢do dos cargos exercidos em 6rgdos colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde que seus titulares ndo
exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das

pessoas naturais referidas nos incisos acima.

“Patriménio Liquido”: a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a

receber, menos as exigibilidades;

“Periodo _de Distribuicdo”: o periodo de distribuicido de Cotas do Fundo, devidamente

indicado no Suplemento anexo a este Regulamento;

“Prazo de Duracao”: o prazo de duragdo do Fundo descrito no Artigo 12 deste Regulamento;
“Publico Alvo”: O Fundo se destinara exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou
juridicas, todos considerados investidores profissionais, assim definidos pelas normas
expedidas pela Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 9°A da

Instrucdo CVM 539.

“Suplemento”: suplemento anexo a este Regulamento, que detalha aspectos relacionados a

cada emissao de Cotas do Fundo;

“Taxa de Administracdo”: a taxa de administracdo, nos termos do Artigo 8° do Regulamento;
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“Valor Disponivel para Distribuicdo”: o montante de caixa apurado pelo Fundo, no periodo a

que se refere, passivel de distribui¢do aos Cotistas.

Paragrafo 22: O Fundo destina-se exclusivamente ao Publico Alvo.

Paragrafo 32: Nos termos do art. 55 da Instrugdo CVM 472, o Fundo, sendo destinado

exclusivamente a investidores profissionais, pode:

[.  admitir a utilizagdo de titulos e valores mobiliarios na integralizacdo de cotas, com o
estabelecimento de critérios detalhados e precisos para a adog¢ido desses procedimentos;

II.  dispensar a publicacdo de antncio de inicio e de encerramento de distribuigao;
[II.  dispensar a elaboragdo de laudo de avaliagdo para integralizacdo de cotas em bens e
direitos, sem prejuizo da manifestacdo da assembleia de cotistas quanto ao valor

atribuido ao bem ou direito;

CAPITULO II - DA ADMINISTRAGAO

Artigo 2¢ As atividades de administragio do Fundo, bem como as atividades de

controladoria de ativos, serdo exercidas pelo Administrador.

Artigo 3¢ Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administra¢do do
patrimonio do Fundo, podendo realizar todas as operagdes, praticar todos os atos que se
relacionem com seu Objeto, e exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos
bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegoes,
nos termos e condigdes previstas na Lei 8.668, podendo abrir e movimentar contas bancarias,
adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e
fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restri¢des impostas pela Lei n® 8.668,

pela Instru¢do CVM 472, por este Regulamento ou por deliberagdo da Assembleia Geral.
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Artigo 4¢

I11.

IV.

Incluem-se entre as obriga¢des do Administrador:

providenciar as expensas do Fundo, a averbagdo, junto ao Cartdério de Registro de

Imoveis competente, das restrigdes dispostas no Artigo 72 da Lei n® 8.668, fazendo

constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens imdveis integrantes do

patrimdnio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a)
b)

<)

d)

ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio do Fundo;

ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;
ndo compoem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial;

ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a)
b)
<)
d)
e)

os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de atas e de presenca das Assembleias gerais;

a documentacdo relativa aos iméveis e as operacdes do Fundo;

os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

o arquivo dos pareceres e relatorios do Auditor Independente e, quando for o caso,
dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos
termos do art. 29 e 31 da Instrucdo CVM 472 que, eventualmente, venham a ser

contratados.

celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execuc¢do da

politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam

exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

9
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VI

VIL

VIIL

XL

XII.

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

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

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custodia, devidamente

autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela

CVM, manter a documentacdo referida no inciso IV até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrugio

CVM 472 e neste Regulamento;

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

Fundo;

observar as disposi¢des constantes do Regulamento e do prospecto (se houver), bem

como as delibera¢des da Assembleia geral; e

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos

empreendimentos imobiliarios sob responsabilidade de tais terceiros.

contratar, em nome do Fundo, nos termos do artigo 31, da Instru¢do CVM 472, os

seguintes servicos facultativos:

a) distribuicdo de cotas do Fundo;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o
Gestor, em suas atividades de andlise, selecdo e avaliagdo dos Iméveis Alvo e demais

ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

10
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¢) empresa especializada nos termos do artigo 31, inciso I1I da Instru¢do CVM 472, para
administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imdveis Alvo, a exploragido do direito
de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos
imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as cotas do Fundo, sendo pessoa juridica devidamente
cadastrada junto as entidades administradoras dos mercados organizados,

observada a regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 1°: Os servicos a que se referem as alineas a), b) e c) do inciso XII deste
artigo podem ser prestados pelo préprio Administrador ou por terceiros, desde que, em

qualquer dos casos, devidamente habilitados.

Paragrafo 2°: E vedado ao Administrador, Gestor e consultor especializado o exercicio
da funcdo de formador de mercado para as cotas do Fundo, nos termos do paragrafo 12 do

artigo 31-A da Instrugao CVM 472.

Paragrafo 3°: A contratacdo de partes relacionadas ao Administrador, Gestor e
consultor especializado do Fundo para o exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser
submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do paragrafo 22 do

artigo 31-A e do Artigo 34 da Instrugao CVM 472.

Paragrafo 42: O Custodiante do Fundo sé podera acatar ordens assinadas pelo diretor
responsavel pela administracdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios,
que deverdo, ainda, ser devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipétese,
vedada ao Custodiante a execu¢do de ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as

operagdes do Fundo.

1"
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Artigo 5° O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo ,
devendo exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao

Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 12: Sio exemplos de violacdo do dever de lealdade do Administrador, as

seguintes hipdteses:

[.  usar, em beneficio préprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as

oportunidades de negécio do Fundo;

II.  omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando a obtengdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negocio de
interesse do Fundo;

[II.  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV.  tratar de forma ndo equitativa os Cotistas.

Paragrafo 22: O Administrador, o Gestor e empresas a estes ligadas devem transferir ao

Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condi¢ao.

Artigo 62 E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio das funcées de gestores do

patrimonio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

I.  receber depdsito em sua conta corrente;

II.  conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob

qualquer modalidade;

[II.  contrair ou efetuar empréstimo;
12
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IV.

VL

VIL

VIIL

XI.

XIL

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

operagdes praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior os recursos captados no pafs;

aplicar recursos na aquisi¢cdo de Cotas do préoprio Fundo;

vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e a
integralizagdo via chamada de capital em func¢do de compromissos de investimento

subscritos pelos Cotistas;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipdtese de aprovagdo em Assembleia Geral nos termos do Artigo 34 da
Instrucdo CVM 472 e deste Regulamento, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor
ou consultor especializado, entre o Fundo e os cotistas mencionados no §32 do Artigo 35
da Instrugdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o

empreendedor;

constituir 6nus reais sobre iméveis integrantes do patrimonio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nio previstas na

Instrucao CVM 472; e

realizar operacdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des publicas,

de exercicio de direito de preferéncia e de conversio de debéntures em agdes, de

13
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exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e

expressa autorizacao.

XIII.  praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 12: A vedagdo prevista no inciso X ndo impede a aquisi¢do, pelo Administrador,
de imoéveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso

no patrimoénio do Fundo.

Paragrafo 22: O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo

BACEN ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias de operagdes proprias.

Paragrafo 32: Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 4°: As disposi¢des previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patriménio do fundo.

Artigo 7° As atividades de gestdo da carteira do Fundo no que diz respeito aos Outros

Ativos serdo exercidas exclusivamente pelo Gestor.

CAPITULO III - DA TAXA DE ADMINISTRACAO

Artigo 8¢ Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracao
do Fundo, gestdo dos Outros Ativos e Ativos Imobiliarios, tesouraria, controle e processamento
dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituracdo da emissio de suas
Cotas, o Fundo pagara ao Administrador uma Taxa de Administracdo, equivalente a 0,40%
(quarenta centésimos por cento) ao ano, sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, observado o

14
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valor minimo mensal de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), valor este que sera atualizado
anualmente, a partir de 12 de dezembro de 2020, pela variacio positiva do IPCA (Indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica - IBGE.

Paragrafo Unico: A remuneragio prevista no caput deste Artigo deve ser provisionada
diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o valor do patrimonio liquido do Fundo e
paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 22 (segundo) dia util do més subsequente,
sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 22 (segundo) dia util do més subsequente

a Data da 12 Integralizacdo de Cotas.

Artigo 9¢ Ndo sera devida nenhuma Taxa de Performance pelo Fundo.

Artigo 10 0 Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragao, sejam
pagas diretamente aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério dessas

parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo devida.

Artigo 11 0 Fundo ndo possui taxa de ingresso e/ou de saida.

CAPITULO IV - DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 12 O Administrador podera renunciar a administragio do Fundo mediante aviso

prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias, enderecado a cada Cotista e a CVM.
Paragrafo 1°: A CVM, no uso de suas atribui¢cdes legais, podera descredenciar o

Administrador, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade

profissional de administracdo de carteira.

15
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Paragrafo 22: Nas hipdteses de rentincia ou descredenciamento, ficara o Administrador
obrigado a convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do disposto no
Artigo 32, Paragrafo 12 abaixo, para eleger seu substituto ou deliberar pela liquidagdo do
Fundo, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, em qualquer caso, ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocagao da

Assembleia Geral de Cotistas para tal fim.

Paragrafo 32: No caso de renuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de
suas fungdes até sua efetiva substituiciao por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas e até
ser averbada, no cartério de registro de imoéveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e
direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia geral 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.

Paragrafo 42: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma decisdo sobre a
escolha do novo Administrador na data de sua realizacdo ou (ii) o novo Administrador ndo seja
efetivamente empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias apds a deliberagdo de
Assembleia Geral de Cotistas que o eleger, o Administrador devera permanecer no cargo pelo
prazo adicional de 60 (sessenta) dias até que o novo Administrador seja empossado no cargo.

Decorrido este prazo, o Administrador podera providenciar a liquida¢do do Fundo.

Paragrafo 52: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera

indicar Administrador temporario até a eleicdo de novo Administrador para o Fundo.

Paragrafo 62: O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas
quando proceder com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste
Regulamento, ndo sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos

praticados ou omissdes do Gestor ou de qualquer outro terceiro contratado.
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Paragrafo 72: No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto no Capitulo XIV deste Regulamento, convocar
a Assembleia Geral no prazo de 5 (cinco) dias tuteis contados da data de publicagio, no Diario
Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a

eleicdo de novo administrador e a liquidacido ou ndo do Fundo.

Paragrafo 82: Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no
prazo de 30 (trinta) dias uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidacdo extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma institui¢do para processar a

liquidacdo do Fundo.

Paragrafo 92: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes, nos
termos do Paragrafo 32 acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a
liquidacdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicio ou da liquidacdo
extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger

novo administrador para processar a liquidagao do Fundo.

Paragrafo 10: Em caso de rentncia ou liquidacdo judicial ou extrajudicial do
Administrador, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens imdveis e direitos

integrantes do patriménio do Fundo.

Paragrafo 11: O Administrador também poderd ser destituido e substituido, por
deliberacdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, nos termos do Artigo 30 deste

Regulamento.

CAPITULO V - DA GESTAO
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Artigo 13 O Gestor serd o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe

selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar os Outros Ativos e Ativos Imobilidrios que

compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste

Regulamento, bem como realizar as decisdes relativas a investimentos e desinvestimentos a

serem efetuados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios.

IL.

1L

VL

VIL

Paragrafo 12: Sio obrigacgdes do Gestor:

monitorar o mercado brasileiro dos Imoéveis-Alvo e Outros Ativos;

selecionar os Imdveis-Alvo e Outros Ativos que possam ser adquiridos pelo Fundo,

observado o disposto neste regulamento;

praticar todos os atos necessarios para performar a aquisicdo, exploracdo e/ou
alienacdo de Imoveis-Alvo e Outros Ativos, podendo, inclusive, assinar em nome do
Fundo, contratos de compra e venda, contratos de locacdo e/ou arrendamento, bem
como quaisquer outros contratos que se facam necessarios para atender a Politica da

Investimento do Fundo;

monitorar os Iméveis-Alvo e Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo;

supervisionar a performance do Fundo;

elaborar, em conjunto com o Administrador, relatérios peridédicos das atividades do
Fundo, os quais deverdo ser disponibilizados aos Cotistas, na forma prevista neste

Regulamento;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em virtude de
sua condi¢cdo de Gestor e decorrente do investimento em titulos e valores mobiliarios

integrantes da carteira do Fundo;
18
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VIIL

XL

XIIL.

XIIL

agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios

a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

gerir os valores do Fundo segundo os principios de boa técnica de investimentos;

aplicar as importancias disponiveis na aquisi¢do dos ativos, envidando seus melhores
esforcos, no sentido de proporcionar ao Fundo, as melhores condi¢des de rentabilidade,

seguranga e liquidez dos investimentos;

auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater a

"lavagem de dinheiro", nos termos da Lei n® 9.613/98;

atender as comunicagdes feitas, caso seja verificado o comprovado desenquadramento
do FII em relacdo ao seu Regulamento e prospecto, a legislacdo ou aos atos normativos

expedidos pela CVM;

exercer o direito de voto decorrente dos ativos detidos pelo Fundo, realizando todas as
demais a¢des necessarias para tal exercicio, observado o disposto na politica de voto do

Fundo.

Paragrafo 22: O Gestor, observadas as limitagGes legais, tem poderes para praticar, em

nome do Fundo, todos os atos necessarios a gestdo da carteira do Fundo, a fim de fazer cumprir

os objetivos estabelecidos neste Regulamento. O Fundo, através do Administrador e através

deste Regulamento, constituiu o Gestor sua representante perante terceiros para o

cumprimento das atribuicdes necessarias que lhe foram delegadas nos termos deste

Regulamento.
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Paragrafo 32: Nao sera de responsabilidade do Gestor o exercicio da administracdo do
Fundo, que compete ao Administrador, Unico titular dos direitos e obriga¢cdes decorrentes de

tal condicdo, conforme estabelecido no Capitulo Il acima.

Paragrafo 42: O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais
de ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo
decisério e quais sdo as matérias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de voto.
Para tanto, o Administrador d4, desde que requisitado pelo Gestor, representacdo legal para o
exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do
Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cddigo ANBIMA e pelas diretrizes

fixadas pelo Conselho de Regulagcdo e Melhores Praticas.

Paragrafo 52: O Gestor sera substituido nos casos de renuncia, descredenciamento ou

destituicdo por deliberacdo da assembleia geral.

Paragrafo 62: Nas hipoteses de rentncia, destituicdo ou descredenciamento do Gestor,

devera o Administrador:

L. convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor, que podera ser
indicado pelo Administrador na respectiva convocagdo ou deliberar sobre a
liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apos
a rendncia do Gestor, sendo certo que assembleia geral que destituir o Gestor
devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagao do

Fundo.

Paragrafo 72: Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos cotistas
nenhuma aquisi¢do ou alienagdo de Ativos Imobilidrios podera ser realizada pelo Fundo, sem a
prévia aprovacdo em assembleia geral, observado que os compromissos vinculantes ja

firmados poderao ser cumpridos pelo Fundo.
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CAPITULO VI - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

Artigo 14  As atividades de escrituracdo de quotas do Fundo serdo prestadas pelo

Escriturador.

Artigo 15  As atividades de distribuicdo das Cotas do Fundo serdo realizadas pelo

Administrador em regime de melhores esforgos.

Paragrafo Unico: Fica caracterizado como conflito de interesse, nos termos do artigo 34
da Instrugdo CVM n? 472, a contratacgao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, para a prestacdo dos servicos referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM n? 472, exceto o

da primeira distribui¢do de cotas do Fundo.

Artigo 16  Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Capitulo,
responderdo pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo,

com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

Artigo 17  Além do disposto no Artigo 14, Paragrafo 12, acima, o Gestor desempenhard as

seguintes atividades:

I.  decidir sobre o investimento, desinvestimento e reinvestimento do Fundo em Iméveis
Alvos e Outros Ativos, com poderes para adquirir e alienar os Imdveis Alvos e Outros
Ativos integrantes da carteira do Fundo, sempre observando, em conjunto com o

Administrador, a liquidez necessaria para pagamento das obriga¢des do Fundo; e

II.  identificar oportunidades de negécio, orientar o Administrador na negocia¢ao para

aquisi¢oes dos Imdveis-Alvo e gerenciamento dos mesmos.

Paragrafo Unico: Observadas as previsdes regulatérias e autorregulatérias aplicaveis, e

sem prejuizo das obrigac¢des previstas acima, o Gestor podera subcontratar com terceiros e/ou
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com empresas de seu grupo econdmico, servicos e/ou consultoria relativos a gestdo
patrimonial do Fundo ora contratada, sendo que a remuneracdo de tais terceiros sera devida

direta e exclusivamente pelo Gestor.

Artigo 18 A remuneracdo do Gestor sera definida no Contrato de Gestdo firmado entre as

partes.

CAPITULO VII - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 19 E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagio e a rentabilidade de
suas Cotas, conforme a politica de investimento definida no Capitulo VIII abaixo,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisicdo dos Imoveis-Alvo; (ii) no
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e (iii) no investimento em
Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o
pagamento de remunerag¢do advinda da exploracgdo dos Ativos Imobilidrios do FUNDO, (b) pelo
aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagdo dos ativos do Fundo; ou (c) da
posterior alienagdo, a vista ou a prazo, dos ativos que compordao a carteira do Fundo, conforme

permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢cdes da CVM;

CAPITULO VIII - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo 20 O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas para
constituicio do Fundo, deduzidas as despesas do Fundo previstas neste Regulamento,
objetivando e priorizando auferir receitas, bem como ganho de capital, mediante a realizacdo
de operagdes com as seguintes caracteristicas, que somente poderdo ser alteradas com prévia

anuéncia dos Cotistas, de acordo com a legislagdo vigente:

[.  preponderantemente, locacdo e/ou arrendamento dos Imoveis-Alvo adquiridos pelo

Fundo; e
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II. a compra e venda de Iméveis-Alvo e/ou direitos reais sobre Imoéveis-Alvo, e Outros

Ativos.

Paragrafo 12: O Administrador, mediante aprovacdo dos Cotistas por meio de Assembleia
Geral, poder3, de forma onerosa, ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a
locagdo, arrendamento ou alienagdo dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do
Fundo e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por

meio de securitizacdo de créditos imobiliarios.

Paragrafo 22: O Fundo poderd utilizar os seus recursos disponiveis para ampliagdo,
reforma ou restauragdo dos Imdveis-Alvo, sendo que, caso o Fundo ndo possua recursos
necessarios para tanto, o Administrador podera realizar uma nova emissio de cotas do Fundo

para a captacgdo de tais recursos, nos termos do presente Regulamento.

Paragrafo 32: O Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais ou
outro tipo de gravames, desde que informado e previamente aprovado pelo Comité de

Investimento.

Artigo 21 Além das hipéteses de conflito de interesses previstas no Artigo 34 da Instrugao
CVM 472 e salvo mediante aprovagdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia

Geral, é vedada a aplicacgdo de recursos do Fundo em investimentos nos quais participem:

[. o Administrador e suas Partes Relacionadas, individualmente ou em conjunto, com

porcentagem superior a 10% (dez por cento) do capital social dos Ativos Imobilidrios;
II. o Administrador, seus sécios e respectivos conjuges, individualmente ou em conjunto,

com porcentagem superior a 10% (dez por cento) do valor de aquisi¢do do Imdvel-Alvo;

ou
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quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que estejam envolvidas, direta
ou indiretamente, na estruturacdo financeira da operagdo de emissdo de valores
mobilidrios a serem subscritos pelo Fundo, inclusive na condicdo de agente de

colocagdo, coordenacdo ou garantidor da emissao.

CAPITULO IX - DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 22 Poderdo constar do patrimonio do Fundo:

L

IL.

b)

<)

d)

e)

Ativos Imobiliarios; e

Outros Ativos, quais sejam:

acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depésito de valores mobiliarios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

acoes ou cotas de sociedades cujo Unico propoésito se enquadre entre as atividades
permitidas ao Fundo, sendo que, o exercicio do direito de voto do Fundo nas eventuais
assembleias das sociedades, sera definido pelo Gestor isoladamente;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construgdo civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construcdo, emitidos com base na Instrugao CVM
401;

cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas ao Fundo e desde que estes certificados e cotas tenham sido
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objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacdo em vigor;

g) letras hipotecarias;

h) letras de crédito imobiliario; e

i) letras imobilidrias garantidas.

Paragrafo 12: E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operagdes com derivativos,
exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido do

Fundo, conforme inciso II do Artigo 22, abaixo.

Paragrafo 22: Em carater temporario, o Fundo podera até 180 (cento e oitenta) dias
contados da Data da 12 Integralizacao de Cotas, manter recursos superiores a 50% (cinquenta
por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo aplicado em ativos de renda fixa, a exclusivo

critério do Gestor.

Paragrafo 32: Quando o investimento do Fundo se der em projetos de construgdo, cabera
ao Administrador, independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer

controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

Paragrafo 42: O Administrador pode adiantar quantias para projetos de construgdo, desde
que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno, execucdo da obra ou
lancamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-

financeiro.

Paragrafo 52: Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, deverdo observar as seguintes restricoes:

IV. ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer

obrigacdo de sua responsabilidade;
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V. ndo compordo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

VL.  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador.

Paragrafo 72:  Os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de
prévia avaliagdo pelo Administrador, pelo Gestor ou por Empresa Especializada, observados os

requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucdo CVM 472.

Artigo 23 Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimonio do Fundo que
temporariamente ndo estiver aplicada em Ativos Imobilidrios ou em Outros Ativos, devera ser

aplicada, conforme decisdo do Gestor, em:

[.  titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades
do Fundo e/ou Cotas de Fundos de Investimento de renda fixa assim entendidos aqueles

enquadrados no Artigo 109 da Instru¢do CVM 555; e

II.  derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja

sempre, no maximo, o valor do Patrimoénio Liquido do Fundo.

Paragrafo Unico: O Fundo pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento de que trata o inciso I acima, ou titulos de renda

fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez.

CAPITULO X - DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS IMOVEIS

Artigo 24  Os Iméveis-Alvo que integrardo o patriménio do Fundo poderao ser locados e/ou

arrendados, sendo que, de acordo com os contratos de locacdo e/ou arrendamento a serem
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firmados pelo Fundo, cabera ao locatario arcar com todos os impostos, taxas e contribuicoes
que incidam ou venham a incidir sobre os imoveis locados, tais como despesas ordinarias de
condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz, gis, entre outras, bem como o
prémio de seguro contra incéndio, raio e explosdo a ser contratado, importancias que deverao
ser pagas nas épocas proprias e as reparticdes competentes, obrigando-se, ainda, o locatario a
atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos imoveis objeto do Fundo,
bem como com relagdo as benfeitorias ou acessdes que neles forem realizadas, respondendo,

em qualquer caso, pelas san¢des impostas.

Paragrafo Unico: Os Iméveis-Alvo e/ou os direitos reais sobre tais iméveis devem ser

localizados no territério nacional.

Artigo 25 Os Imoveis-Alvo e Outros Ativos que integrarao o patriménio do Fundo poderao,
ainda, ser vendidos conforme deliberacdo da Assembleia de Cotistas do Fundo. Cabera ao
comprador dos Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos vendidos, o pagamento das despesas relativas
a transferéncia dos Imoéveis-Alvo, entre estas os emolumentos e custos dos cartérios de notas e

de registro de iméveis, bem como o Imposto de Transmissao de Bens Inter Vivos - ITBL

Artigo 26 Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca

da rentabilidade das aplicagdes dos recursos do Fundo.

CAPITULO XI - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 27  Nao obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a
politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos
a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de
liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e o
Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminac¢do da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.
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Paragrafo Unico: Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas estio

sujeitos a diversos fatores de riscos que estdo, sem limitagcdo, detalhados neste Regulamento:

() Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos, Politica Governamental e
Globalizacdo - O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica
e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacao
da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condi¢des macroecondmicas, tém impactado significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A adog¢do de medidas que possam resultar na
flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros
ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condi¢des financeiras,
os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribui¢do de rendimentos aos Cotistas
do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da
moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores

externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

(ii) Risco de Crédito - Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos
que lhes serdo pagos a partir da percepcao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos Imoveis-Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de
locagdo, arrendamento ou compra e venda de tais Iméveis. Assim, por todo tempo em que os
referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estard exposto aos riscos de
crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos Imoveis, o

Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

(iii) Riscos de Liquidez - Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca

liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em
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tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre
na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas
Cotas no mercado secunddrio, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa
ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda,
uma vez que as Cotas da 12 Emissdo do Fundo serao distribuidas nos termos da Instrugdo CVM
476, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscrigao.
Adicionalmente, a cessdo de tais Cotas somente podera se dar para Investidores Profissionais,
assim definidos nos termos da Instru¢do CVM 539, ressalvada a hipétese de registro de tais

Cotas perante a CVM.

(iv) Risco do Fundo ser genérico - O Fundo ndo possui um Ativo Imobilidrio ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de selecao
de Ativos Imobilidrios para a realizacdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma,
podera ndo ser encontrado Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos atrativos dentro do perfil a que se

propoe.

) Riscos de nao distribuicdo da totalidade das Cotas da 12 Emissdao do Fundo -
Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da 12 Emissdo do Fundo, o Administrador ou o
Escriturador ird ratear, na propor¢do das Cotas subscritas e integralizadas, entre os
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, os recursos financeiros captados pelo Fundo
na referida emissdo e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em renda fixa

realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

(vi) Risco tributario - A Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os
Fundos de Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo

com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham
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como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica - “IRPJ”,
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”, Contribui¢do ao Programa de Integracdo
Social - “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social -
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢des financeiras
de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na
fonte pelo Fundo quando da distribui¢do de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os
rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia
do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Cotistas na alienacdo ou no resgate das Cotas quando da extin¢cdo do

Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

(vii) Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislacdo - Embora as regras
tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edigdo do mencionado diploma legal, ndo
existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de
uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacdo de iseng¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos

recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(viii) Risco de concentracao da carteira do Fundo - O Fundo destinara os recursos
captados para a aquisicdo dos Imoveis-Alvo e/ou Outros Ativos que integrarao o patrimonio do
Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que a poderao ser
realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas,
visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imoéveis. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo irad adquirir

um numero limitado de imdveis, o que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo,
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estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou
arrendamento dos imdveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que todas as unidades
dos imoveis a serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais, estardo sempre

locadas ou arrendadas.

(ix) Risco da administracido dos imdveis por terceiros - Considerando que o objetivo
do Fundo consiste na exploracdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou comercializacdo de
Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos, e que a administracdo de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode
representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragao

dos imoveis que considere adequadas.

(%) Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico
deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacio em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razio do dispéndio de tempo e

recursos para eficacia do arcabougo contratual.

(xi) Risco de rescisdo de contratos atipicos de loca¢ao e revisido do valor do aluguel
- Apesar de os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locacdo, que serdo eventualmente
celebrados pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios,
nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais
clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato
de locagdo pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual, com devolugdo do
imével objeto do contrato atipico de locagdo. Embora venha a constar previsdo no referido
contrato do dever do locatario de pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada, estes
poderdo questionar o montante da indenizacdo, ndo obstante o fato de tal montante ter sido

estipulado com base na avenca comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o
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valor do aluguel nao foi estabelecido em fun¢do de condi¢des de mercado de locagdo e, por
conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢des previstas no artigo 19 da Lei n® 8.245/91, para fins
de revisao judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que nao
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato
atipico de locagdo em funcio das condicoes comerciais especificas, aplicando a Lei n? 8.245/91
a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locacdo, podera afetar

negativamente o valor das cotas do Fundo.

(xii) Riscos ambientais - Ainda que os Imdveis-Alvo venham a situar-se em regides
urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como
exemplo vendavais, inundag¢des ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado
pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econémica de

Iméveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xiii) Risco de desapropriacdo - Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao,
parcial ou total, do(s) imdvel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder

Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

(xiv) Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Iméveis
que compordo o patrimonio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices. No
caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados, o Administrador
podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado
ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados

operacionais e na condi¢do financeira do Fundo.

(xv) Riscos de despesas extraordinarias - O Fundo, na qualidade de proprietario dos

Iméveis, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como
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rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservagao, instalacio de equipamentos de
seguranca, indeniza¢des trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutenc¢do dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. Ndo obstante, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de ac¢des judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de

iméveis inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

(xvi) Riscos de desvalorizacio dos Imoéveis e condigées externas - Propriedades
imobiliarias estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais o Administrador do Fundo nio tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdémico e as
condi¢des da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Imdveis que integrardo o
patrimonio do Fundo, consequentemente, a remuneracdo futura dos investidores do Fundo. O
valor dos Imdveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus
Cotistas poderao ser adversamente afetados devido a alteracdes nas condi¢des econdmicas, a
oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imoveis e a

reducdo do interesse de potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos

Imoéveis.

(xvii) Riscos relativos a aquisicio dos Imdveis - Os Imoéveis que irdo compor o
patriménio do Fundo deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer onus,
gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imodveis que poderdo
constituir o patrimonio histérico e artistico nacional, cuja conservacdo seja de interesse
publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante,
apos a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido registrados
em nome do Fundo, existe a possibilidade destes im6veis serem onerados para satisfagdo de

dividas contraidas pelos antigos proprietdrios em eventual execu¢do proposta por seus
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eventuais credores, caso 0s mesmos niao possuam outros bens para garantir o pagamento de

tais dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo.

(xviii) Propriedade das Cotas e ndo dos Imdveis - Apesar de a Carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por iméveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos
Cotistas propriedade direta sobre tais Imdveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre
todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao ntimero de

Cotas possuidas.

(xix) Risco em Func¢do da Dispensa de Registro: As ofertas que venham a ser
distribuida nos termos da Instru¢do CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de
registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador

ndo terdo sido objeto de andlise pela referida autarquia federal.

Artigo 26 As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do

Gestor, do Distribuidor ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

CAPITULO XII - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 28 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4a, ordinariamente, até 120 dias ap6s o
término do exercicio para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i) do Paragrafo 1°

abaixo, e, extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 12: Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo deliberar

sobre:

L. As demonstracgdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

I1. alteracdo do Regulamento, observado o disposto no Paragrafo 22 abaixo;
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IL

IV.

VL
VIL
VIIL
IX.

XI.
XIL

XIIL

XIV.

XV.

XVIL

XVIL

destituicdo ou substituicdo do Administrador, e escolha de seu respectivo
substituto;

destituicdo ou substituicio do Gestor ou do Custodiante, e escolha de seu
respectivo substituto, observado o disposto nos paragrafos 52, 62 e 72 do Artigo
13, do Regulamento do Fundo;

emissdo de novas cotas;

fusdo, incorporacao, cisdo e transformacdo do Fundo;

dissolugdo e liquida¢do do Fundo;

a alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;

apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integraliza¢do de
cotas do Fundo;

eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas de que trata o Art. 25 da
Instrucdo CVM 472, fixacdo de sua remuneracgdo, se houver, e aprovacdo do valor
maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;
alteracdo do prazo de duragido do Fundo;

aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
Arts. 31-A, § 29, 34 e 35, IX, da Instrugao CVM 472;

alteracdo da Taxa de Administracdo e, quando prevista neste Regulamento, a taxa
de desempenho (performance);

a aquisicao, alienagdo e/ou oneragdo dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos;

o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral;

deliberar sobre a prestacdo de fianca, aval, aceite, ou qualquer outra forma de
coobrigacdo em nome do Fundo;

operagdes com Partes Relacionadas.

Paragrafo 22: O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de

Assembleia Geral, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de

atendimento a exigéncias expressas da CVM ou de adequagdo a normas legais ou

regulamentares; (ii) for necessdria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do
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Administrador ou dos prestadores de servicos do Fundo; e (iii) envolver reducdo da Taxa de

Administracdo ou da taxa de performance, se houver.

Paragrafo 3°: Por ocasido 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 inclusdo de matérias

na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e extraordindria.

Paragrafo 4°: O pedido de que trata o Paragrafo 3° acima deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no § 22 do Artigo 19-A da Instru¢do CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10

(dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 52: O percentual de que trata o Paragrafo 32 acima devera ser calculado com
base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia

Geral Ordinaria.

Artigo 29 A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até
dois representantes para exercerem as func¢des de fiscalizacdo e de controle gerencial das
aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, cujo prazo de

mandato sera de 1 (um) ano.

Paragrafo 12: A elei¢do dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria

dos Cotistas presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)

Cotistas; ou

II. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
Cotistas.
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Paragrafo 22: Salvo disposi¢do contraria neste Regulamento, os representantes de

Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na proéxima

Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a aprovacdo das demonstragdes financeiras

do Fundo, permitida a reeleigao.

Paragrafo 32: A fungio de representante dos Cotistas é indelegavel.

Paragrafo 42: Somente pode exercer as fun¢des de representante dos Cotistas prevista

no caput deste Artigo pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme

estabelecido no Artigo 26 da Instrugdo CVM 472:

IL.

11

VL

ser Cotista do Fundo;

ndo exercer cargo ou fun¢do no Administrador, ou no controlador do Administrador, em
sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob

controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobilidrio que constitua objeto do fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer

natureza;

ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

ndo estar em conflito de interesses com o fundo; e

ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé

publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
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acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo

temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 30 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a
mediante correspondéncia por correio eletrénico (e-mail) e disponibilizada na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, da qual constardo, obrigatoriamente, o dia,
hora e local em que serd realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a

serem tratados.

Paragrafo 12: A primeira convocagdo 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

Extraordindarias, sendo tais prazos contados do envio da Convocagdo aos Cotistas.

Paragrafo 22: Nio se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, serd enviado um novo
anuncio de segunda convocagdo por meio de correio eletrénico (e-mail), com antecedéncia

minima de 05 (cinco) dias.

Paragrafo 32: Para efeito do disposto no Pardgrafo 22 acima, admite-se que a segunda
convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a
correspondéncia de primeira convocacdo, sendo que, nesse caso, devera ser observado o prazo

previsto no Paragrafo 12 acima.

Paragrafo 4°: 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 correspondéncia encaminhada por correio eletronico, enderegada aos Cotistas indicarao,

com clareza, o lugar da reunido.
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Paragrafo 52: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera

considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 62: O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo,

todas as informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

I.  em sua pagina na rede mundial de computadores;
II. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e
III. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do

Fundo sejam admitidas a negociagao.

Paragrafo 7°: Nas Assembleias Gerais Ordinarias, as informagoes de que trata o Paragrafo
6° acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no Artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d”, da
Instrugdo CVM 472, sendo que as informagoes referidas no inciso VI do Artigo 39 da Instrugao

CVM 472 deverdo ser divulgados até 15 (quinze) dias apds a convocagdo de tal assembleia.

Paragrafo 8°: Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes de

Cotistas, as informagdes de que trata o Paragrafo 62 incluem:

.  declaragio dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Paragrafo Unico
do Artigo 30 deste Regulamento; e
II.  asinformagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

Artigo31 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo do
Administrador, do Gestor, de Cotistas possuidores de Cotas que representem, no minimo, 5%
(cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os

procedimentos do Artigo 30 acima.
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Artigo 32 A Assembleia Geral de Cotistas serd instalada com a presenca de pelo menos 01
(um) Cotista, sendo que as deliberaces 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.

Paragrafo 12 Ndo obstante, os Cotistas também poderdo votar por meio de
comunicagdo escrita ou eletronica (via e-mail) encaminhada ao Administrador, desde que este
receba o voto do Cotista com pelo menos 01 (um) dia de antecedéncia em relacdo a data
prevista para a realizacdo da Assembleia a que se refere o voto proferido na forma prevista

neste Paragrafo.

Paragrafo 22: As deliberagoes serdo tomadas por maioria dos votos dos Cotistas

presentes, ressalvado o disposto no Pardgrafo 32 abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Paragrafo 32: As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v),
(vi), (viii), (xi) e (xii) do Paragrafo 12 do Artigo 28, acima, dependerdo de aprovagdo por
maioria de votos, dos cotistas presentes 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

II.  metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 4°: Nas matérias dispostas no Paragrafo 32 acima, o Administrador e suas Partes

Relacionadas, na qualidade de Cotista, ndo terdo direito a voto.

Paragrafo 52: Os percentuais de que trata o Paragrafo 3° acima deverdo ser determinados
com base no ndmero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de

convocagdo da assembleia, cabendo ao Administrador informar no edital de convocacdo qual
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sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagio por

quoérum qualificado.

Paragrafo 62: Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 01 (um) ano,
desde queo Cotista esteja devidamente inscrito no livro de “Registro dos Cotistas” na data da
convocagdo da Assembleia Geral e que suas Cotas estejam devidamente integralizadas e

depositadas na conta de deposito.

Paragrafo 72: O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante
correspondéncia fisica ou eletrénica ou antincio publicado, devera satisfazer aos seguintes

requisitos:

[.  conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II.  facultar que o Cotista exer¢ca o voto contrdrio a proposta, por meio da mesma

procuracdo; e

[II.  serdirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo 82: E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuracdo aos
demais Cotistas do Fundo , desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso I do Paragrafo

anterior.
Paragrafo 92: O Administrador ao receber a solicitacdo de que trata o Paragrafo 82 devera

mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme contetudo e nos

termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias tteis da solicitagao.
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Paragrafo 10: Nas hipdteses previstas no Paragrafo 82 acima, o Administrador do Fundo

pode exigir:

[.  reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

II.  cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar

os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 11: E vedado ao Administrador do Fundo:

[.  exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo 82 acima;

II.  cobrar pelo fornecimento da relagao de Cotistas; e

III.  condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentac¢do de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo 102 acima.

Paragrafo 12: Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracido pelo

Administrador do Fundo, em nome de Cotistas serdo arcados pelo Fundo.

Paragrafo 13: Ndo podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:

I. o Administrador ou o seu Gestor;

II.  ossdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

III.  empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;

IV.  os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios;
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V. o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua

propriedade que concorram para a formacao do patrimonio do Fundo; e

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

Paragrafo 14: Nio se aplica a vedagdo prevista neste Artigo quando:

[.  os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI do

Paragrafo anterior;

II.  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia, ou em instrumento de procuragio que se refira especificamente a

Assembleia em que se dard a permissdo de voto; ou

[II.  todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404, de 1976, conforme o paragrafo 22
do Artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

Paragrafo 15: A verificagdo do inciso VI do Pardgrafo 13 acima cabe exclusivamente ao

Cotista.

Paragrafo 16: O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.
Artigo 33  As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderdo ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada por correio eletrénico (e-mail) com confirmagdo

de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo

maximo de 30 (trinta) dias.
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Paragrafo 12: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios

ao exercicio do direito de voto.

Paragrafo 22: Considerar-se-a que os Cotistas que ndo se pronunciarem no prazo
maximo estabelecido no caput deste Artigo estardo de pleno acordo com a proposta ou
sugestdo do Administrador, desde que tal observagdo conste do processo de consulta quando

couber.

Artigo 34  Qualquer deliberagdo tomada na referida Assembleia somente produzira efeitos
a partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia Geral, contendo o inteiro

teor das deliberacdes, bem como do Regulamento devidamente alterado e consolidado.

CAPITULO XIII - DAS COTAS: COLOCACAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, EMISSAO E
NEGOCIACAO

Artigo 35 O patriménio inicial estimado do Fundo sera de até R$ [¢] ([]), divididos em [e]
([*]) Cotas de classe tUnica, a serem definidos através de ato préprio do Administrador, que
correspondem a fragdes ideais desse patrimonio, todas nominativas e mantidas em contas de
depdsitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos neste Regulamento.
Todas as Cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos

e econdmicos idénticos.

Paragrafo 12: Fica facultada a subscricdo parcial das Cotas integrantes da primeira
emissdo descrita no caput do presente artigo, bem como o cancelamento do saldo ndo

colocado, nos termos do Artigo 13 da Instrugdo CVM 472/08.

Paragrafo 22: Sera admitida a subscri¢cdo por um mesmo investidor de todas as Cotas
emitidas pelo Fundo. Ndo haverd, portanto, requisitos de diversificacdo dos detentores das

Cotas do Fundo.
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Paragrafo 32: Nao ha limite maximo de subscrigdo por investidor, podendo um tnico

investidor subscrever a totalidade das quotas emitidas pelo Fundo.

Artigo 36  As Cotas serdo mantidas em conta de dep6sito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador e o extrato da conta de depésito, representado por nimero inteiro ou fracionario
de Cotas, comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme

registros do Fundo.

Artigo 37 0 valor patrimonial das Cotas, ap6s a data de Inicio do Fundo, sera o resultante

da divisdo do valor do Patrimdnio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

Artigo 38  Na emissdo de Cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da Cota em vigor no
mesmo dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente

na conta do Fundo.

Paragrafo Unico: Nas Cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da
Data da 12 Integraliza¢do de Cotas, deverd ser utilizado o valor da Cota de abertura em vigor no
proprio dia da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor; caso os recursos
entregues pelo investidor sejam disponibilizados ao Administrador apds as 16h00 (dezesseis
horas), sera utilizado o valor da Cota no Dia Util subsequente ao da efetiva disponibilidade de

recursos.

Artigo 39 Apds o encerramento da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, este podera
emitir novas Cotas mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas tomada pelo voto
favoravel dos Cotistas por maioria de votos dos cotistas presentes, ressalvado o disposto no §

12 do artigo 20 da Instrugcdo CVM 472, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Paragrafo 12: O valor das Cotas objeto de novas distribuicdes de emissdo do Fundo
devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado preferencialmente, tendo em

vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do
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Patrimoénio Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas; (ii) o valor de
mercado apurado mediante laudo de avaliagdo dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, a
ser realizado por empresa especializada; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja

emitidas;

Paragrafo 22: Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para subscrever as novas

Cotas, na proporc¢ao de suas respectivas participagdes no patrimonio do Fundo.

Paragrafo 32: O direito de preferéncia referido no Paragrafo acima devera ser exercido
pelos Cotistas que estejam em dia com suas obrigagdes, na data-base que for definida na
Assembleia Geral que aprovar a nova emissdo. O referido direito devera ser exercido de
acordo com os procedimentos operacionais estabelecidos pelo escriturador ou pela central
Depositaria da B3, em no minimo 10 (dez) dias da data da Assembleia que deliberar pela nova

emissao.

Paragrafo 4°2: Na nova emissdo, a Assembleia Geral discorrerd a respeito da
possibilidade de os Cotistas cederem, alienarem, ou ndo, seu direito de preferéncia entre si ou a

terceiros.

Paragrafo 52: As informagdes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a
nova emissio, bem como do instrumento de confirmagio do exercicio do direito de preferéncia
pelo Cotista, estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na sede
do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no

prazo maximo de 05 (cinco) Dias Uteis da realizacio da Assembleia Geral de Cotistas.
Artigo 40 A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas

definira as respectivas condi¢des para subscricdo e integralizacdo de tais Cotas, observado o

disposto na legislacdo aplicavel.
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Paragrafo Unico: As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos

conferidos as demais Cotas.

Artigo 41 No ato de subscri¢do das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de
Subscricdo, que sera autenticado pelo Administrador, do qual constardo, entre outras

informacgdes:

I.  nome e qualificagdo do subscritor;

II.  numero de Cotas subscritas;

III.  preco de subscrigdo e valor total a ser integralizado; e

IV.  condig¢des para integralizacdo de Cotas.

Artigo 42  As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos deste Regulamento e

dos respectivos Boletins de Subscrigao.

Artigo 43  As Cotas deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribui¢do indicado

no Suplemento.

Artigo 44 A integralizagdo das Cotas devera ser feita a vista ou mediante chamada de
capital do Administrador: (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do
Fundo, a prazo ou a vista, conforme previsto em cada Boletim de Subscrigdo, e/ou (ii) imdveis,
bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisicdo sobre bens imdveis, nos termos
dos Artigos 11 e 12 da Instrugdo CVM 472, e/ou (iii) outros ativos, conforme relagdo prevista
no Artigo 22, inciso II, deste Regulamento, conforme previsto em cada Boletim de Subscrigao.
No ato da integralizagdo, o Cotista receberd comprovante da respectiva integralizacgdo,

autenticado pelo Custodiante.
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Paragrafo 12: As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar
imediatamente disponiveis e transferiveis ao Administrador, os quais serdo alocados pelo
Administrador em uma conta segregada em nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de

Subscricio.

Paragrafo 22: A integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera
ser realizada por meio de chamadas de capital realizadas pelo Administrador. As Chamadas de
Capital deverdo ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 2 (dois) dias uteis de
antecedéncia, de correio eletrénico dirigido para os Cotistas, conforme as informacdes
constantes no Boletim de Subscrigdo. As importancias recebidas na integralizagdo das Cotas
serdo depositadas na conta segregada do Fundo e aplicadas conforme definido neste
Regulamento, sendo que o comprovante de depdsito ou transferéncia bancaria para a conta do
Fundo serad considerado como comprovante de integralizacdo das Cotas pelo Investidor. A
integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser efetuada por meio de
débito em conta corrente, cheque, por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia
eletronica disponivel ou por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos

autorizado pelo BACEN.

Paragrafo 32: A integralizacdo em bens e direitos devera ser feita com base em laudo de
avaliacdo, no mesmo prazo estabelecido para a integralizacdo em moeda corrente nacional, a

ser elaborado por uma das seguintes Empresas de Avaliacao:

e Consult Solugdes Patrimoniais e Avalia¢des;
¢ York & Partners Fair Oppinion Consultoria; ou

e Empresa de avaliagdo aprovada pelos Cotistas do Fundo.

Paragrafo 42: Tendo em vista que o Fundo é destinado exclusivamente a investidores
qualificados, fica dispensada a elaboragdo de laudo de avaliagdo para integralizacdo de cotas
em bens e direitos, sem prejuizo da manifestacdo da Assembleia de Cotistas quanto ao valor

atribuido ao bem ou direito, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 472.
48

226



Paragrafo 52: A integralizacdo em bens e direitos prevista no “caput”, devera ocorrer no

prazo maximo de 90 (noventa) dias, contados da assinatura do boletim de subscrigao.

Paragrafo 62: O laudo de avaliagdo de que trata o paragrafo anterior, se aplicavel, devera
(i) conter declaracdo da Empresa de Avaliacdo no sentido de que ela ndo possui conflito de
interesses que lhe diminua a independéncia necessaria ao desempenho de suas fungdes, e (ii)
ser devidamente fundamentado com a indicacdo dos critérios de avaliacdo e elementos de

comparacgao adotados, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 72: Caso o primeiro laudo de avaliagdo elaborado ndo seja aprovado pela
Assembleia Geral de Cotistas, podera ser solicitada a elaboragdo de um segundo laudo por
Empresa de Avaliacdo diversa. Nesta hipotese, caso o novo laudo venha a ser reprovado,
devera ser considerada a média ponderada dos valores de avaliacdo dos imdveis obtidos nos

dois laudos elaborados.

Artigo 45  Caso as Cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do Periodo de
Distribui¢do, o Administrador poderd cancelar o saldo de Cotas ndo subscrito, desde que

atingido o limite minimo de subscrigdo a ser estipulado em cada Suplemento.

Artigo 46  Nao havera resgate de Cotas.

Artigo 47  As Cotas emitidas pelo Fundo poderdo ser registradas para negociacdo no

mercado organizado administrado pela B3.

Paragrafo Unico: Nao obstante o disposto acima, as Cotas emitidas pelo Fundo

poderdo ser alienadas fora do ambito de bolsas de valores e mercado de balcio organizado.

Artigo 48 O titular de cotas do Fundo:
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L ndo podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobilidrios

integrantes do patrimdnio do Fundo; e

II. ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
Imoveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a

obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.

Artigo 49 Nos termos da Lei n? 9.779, o percentual maximo do total das Cotas emitidas
pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo Fundo poderd subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em

conjunto com pessoa a eles ligadas, é de até 25% (vinte e cinco por cento).

Paragrafo Unico: O desenquadramento do Fundo em relagio aos parametros definidos no
caput resultarad na sujeicdo das operac¢des do Fundo ao regime tributario aplicavel as pessoas

juridicas.

Artigo 50 O Administrador devera comunicar e orientar os Cotistas acerca de alteracdes no
tratamento tributario do Fundo, mas ndo poder4, de oficio, adotar quaisquer medidas a fim de

evitar alteragdes no tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos seus cotistas.

CAPITULO XIV - DOS EVENTOS DE LIQUIDACAO

Artigo 51  Na hipétese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas terdo o direito de
partilhar o patrimonio na proporgio dos valores previstos para resgate das mesmas e no limite
desses mesmos valores, na data de liquidacdo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia,

prioridade ou subordinacio entre os titulares de Cotas.
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Paragrafo Unico: Na hipétese de liquidagio do Fundo, o Auditor Independente devera
emitir relatério sobre a demonstragio da movimentacdo do Patrimoénio Liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a
data da efetiva liquidacdo do Fundo. Das notas explicativas as demonstracdes financeiras do
Fundo devera constar a andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados
em condi¢bes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a

existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Artigo 52 0 Fundo entrara em liquidacdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas,

nos termos deste Regulamento.

Artigo 53 0 Fundo podera ser liquidado, mediante deliberacdo de seus Cotistas reunidos

em Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

[.  caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto neste
Regulamento; e

II.  desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios.

Artigo 54  Na hipotese de liquidacdo do Fundo seus ativos serdo realizados através da
venda dos Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos a terceiros interessados, hipdtese a ser

deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas especialmente instalada para tal fim.

Paragrafo 12: O produto da liquidagdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de

até 90 (noventa) dias apds a conclusdo das vendas.
Paragrafo 2°: Apds a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o

cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte

documentacgao:
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I.  no prazo de 15 (quinze) dias a) O termo de encerramento firmado pelo Administrador
em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso; e b) o comprovante da

entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ; e

II. no prazo de 90 (noventa) dias a demonstracdo de movimentacdo de patrimodnio do
Fundo, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragcdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacao do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor

Independente.

Artigo 55  Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 54 acima, a
Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens
Iméveis, direitos sobre imdveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do

Fundo ainda em circulacao.

Artigo 56  Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido da
liquidacdo do Fundo ou ainda ona hipo6tese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima nao
chegar a acordo comum referente aos procedimentos para entrega dos bens imdveis, direitos
sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do
resgate podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas. Caso o ativo a ser

entregue seja um imoével, a transferéncia ocorrera sem a intermediagdo da B3.

Paragrafo 12: Nos termos do caput deste Artigo, na hipdtese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do
Fundo, bens imoveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos da carteira do Fundo serdo dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada
conddémino sera calculada de acordo com a propor¢do de Cotas detidas por cada titular sobre o
valor total das Cotas em circulagdo a época. Apos a constituicdo do condominio acima referido,
o Administrador estard desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste

Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.
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Paragrafo 22: No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador
devera notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o administrador para o referido
condominio dos titulos e valores mobilidrios, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil
Brasileiro, informando a propor¢ao dos titulos e valores mobilidrios a que cada Cotista fara jus,
sem que isso represente qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os
Cotistas até a constituicdo do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de
responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no
presente Paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas editadas
pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes

ao condominio, previstas no Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 32: Caso os titulares das Cotas ndo procedam a eleicdo do administrador do
condominio referido nos Paragrafos acima, esta fungdo sera exercida pelo titular de Cotas que

detenha o maior numero de Cotas em circulacio.

Paragrafo 42: A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 32 acima é

aplicavel também nas amortiza¢des de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 52: As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por
deliberagdo dos Cotistas reunidoes emAssembleia Geral de Cotistas respeitados os quéruns

estabelecidos no Paragrafo 32 do Artigo 31 deste Regulamento.

Paragrafo 62: O Administrador e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados da
notificacdo referida no Pardgrafo 22 acima, durante o qual o administrador do condominio
eleito pelos Cotistas indicara, ao Administrador e ao custodiante, data, hora e local para que
seja feita a entrega dos titulos e valores mobilidrios aos Cotistas. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover a consignacdo dos titulos e valores mobiliarios da carteira do

Fundo na forma do Artigo 334 do Cddigo Civil Brasileiro.
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CAPITULO XV - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 57  Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas

pelo Administrador:

II.

IL

VL

VIL

Taxa de Administracdo e, quando prevista neste Regulamento, a taxa de desempenho

(performance) ;

taxas, impostos, ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressao, expedi¢cdo e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunica¢des aos Cotistas

previstas na regulamentacdo pertinente ou neste Regulamento;

gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo

em mercado organizado de valores mobilidrios;

honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo, respeitando o valor maximo previsto no

paragrafo inico do Artigo 61 deste Regulamento;

comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos Iméveis que componham seu

patrimonio;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagao que

lhe seja eventualmente imposta;
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VIIL

XL

XII.

XIIL

XIV.

XV.

XVIL

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos 1I, Il e IV do

Artigo 31 da Instrugdo CVM 472;
gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra

diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagao, cisdo, transformacao ou liquidacao

do Fundo e realizacdo de Assembleia geral;
taxa de custodia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;
gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

N

gastos necessarios a manuten¢do, conservagdo e reparos de Iméveis integrantes do

Patrimonio do Fundo;

taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

despesas com o registro de documentos em cartdrio; e

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instru¢do CVM
472.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo

por conta do Administrador.
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Artigo 58 Mensalmente, a partir da Data da 12 Integralizacdo de Cotas e até a liquidagao
do Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as

exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

[.  pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

II.  pagamento de rendimentos aos Cotistas;

III.  pagamento pela aquisicdo de bens e direitos para carteira do Fundo; e

IV.  formacgdo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquida¢do do Fundo,

ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o
Administrador convocara os Cotistas em Assembleia Geral, para que estes realizem os devidos
aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovacdo da emissdo de novas quotas ou

integralizacdo de Cotas ja subscritas, conforme aplicavel.

CAPITULO XVI - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 59 0 exercicio social do Fundo tem duracdo de 12 (doze) meses, com inicio em 12 de

janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 60 0 Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada das escrituragdes relativas

ao Administrador, ao Gestor e ao Escriturador.

Artigo 61  As demonstragdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de
escrituracdo, elabora¢do, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas
anualmente por auditor independente registrado na CVM.
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Paragrafo Unico: A remuneracdo devida ao auditor independente ndo podera ser

superior a R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) em cada exercicio social auditado.

CAPITULO XVII - DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 62  Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razio

de suas atividades.

Paragrafo 12: O Administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado
em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na

forma deste Regulamento.

Paragrafo 22: Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas,
semestralmente, sempre no 102 (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo sera
pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais,
podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de

Cotistas.

Paragrafo 32: Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 12 acima os titulares
de Cotas do Fundo no fechamento do dltimo dia de cada més, de acordo com as contas de

depdsito mantidas pelo Custodiante.

Artigo 63 O Administrador poderd ainda formar uma Reserva de Contingéncia para
pagamento de despesas extraordinarias, mediante a reteng¢ao de até 5% (cinco por cento) dos
resultados do Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
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consubstanciado em balan¢o semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada

ano.

Paragrafo Unico: Para fins do caput, entende-se por despesas extraordinarias aquelas
que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutenc¢do dos Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos,

as quais sao exemplificadamente e sem qualquer limitacdo, descritas abaixo:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos Imdveis-Alvo;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragdo e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢cdes de habitabilidade do Imével;

d) indenizagdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locacao;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacgdo, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; constitui¢do de fundo de
reserva; e

g) realizacdo de reforma, manutengdo e restauragdo dos Iméveis-Alvo;

h) realizacdo de obras para ampliagdo e modernizagio dos Imdveis-Alvo;

i) realizacdo de obras visando a alienagdo ou locacdo dos Iméveis-Alvo.

CAPITULO XVIII - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 64 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista receberd do Administrador,
obrigatéria e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento do Fundo, devendo
expressamente concordar com o conteudo deste Regulamento e consentir em se vincular aos
seus termos e condi¢des, mediante assinatura do Boletim de Subscrigdo e do Termo de Adesdo

ao Regulamento do Fundo.
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Paragrafo Unico: Entre as informacdes referidas acima, ndo se incluirdo informagdes
sigilosas referentes aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo
Administrador sob compromisso de confidencialidade ou em razao de suas fungdes regulares
enquanto membro ou participante dos 6rgdos de administracdo ou consultivos de sociedades

que desenvolvam os Ativos Imobilidrios.

Artigo 65 O Administrador deve prestar as seguintes informagdes peridédicas sobre o

Fundo:

[.  mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico

cujo contetdo reflete o Anexo 39-1 da Instrucdo CVM 472;

II.  trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apés o encerramento de cada trimestre,

o formulario eletréonico cujo contetudo reflete o Anexo 39-II;
[II.  anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras
b) orelatdrio do Auditor Independente.
¢) o formulario eletrénico cujo contetido reflete o Anexo 39-V da Instru¢do CVM
472;
IV.  anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos representantes de Cotistas;

V. até 08 (oito) dias ap0ds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria.

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

Ordinaria.
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Paragrafo 12: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina
na rede mundial de computadores o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e

atualizada.

Paragrafo 22: O Administrador devera reentregar o formulario eletrénico cujo contetido
reflete o Anexo 39-V da Instru¢do CVM 472 atualizado na data do pedido de registro de

distribuicao publica de novas cotas.

Paragrafo 32: As informacgdes ou documentos referidos no caput podem ser remetidos

aos cotistas por meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Artigo 66 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos,

relativos a informagdes eventuais sobre o Fundo:

[.  edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a

Assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

II.  até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;

III.  fatos relevantes.

IV.  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliacdo relativa aos Imdveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do Artigo 45, § 42 da
Instrucdo CVM 472 e com excecdo das informacgdes mencionadas no item 7 do Anexo 12
a Instrucdo CVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a

estratégia do Fundo;

V. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral

Extraordinaria;
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VI.  em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de
Cotistas, com exce¢do daquele mencionado no inciso V do Artigo 39 da Instrugdo CVM

472.

Paragrafo 12 Considera-se relevante, para os efeitos do inciso III acima, qualquer
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotista ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato

que possa influir de modo ponderavel:

I.  nacotacdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

II.  nadecisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

[II. na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo de

titular das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Paragrafo 22 Considera-se exemplo de atos ou fatos relevantes os indicados no § 22 do

Artigo 41 da Instrugdo CVM 472.

Artigo 67 A publicagio de informagdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para

acesso gratuito e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicagio referida
no caput, enviar as informacgdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as
Cotas sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de

Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Artigo 68 O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizacao, pelo Administrador, de

quaisquer informagdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta
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neste Regulamento ou na regulamentagdo vigente, serd realizado por meio de correio

eletronico (e-mail).

Paragrafo 1°: Fica facultado aos Cotistas solicitar, de forma expressa, por meio de
declaracgdo entregue ao Administrador, o envio das informagdes previstas no Caput deste artigo
por meio fisico, sendo que nestes casos os custos de envio serdo suportados pelos Cotistas que

optarem por tal recebimento.

Paragrafo 2°: Manifestacoes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concorddncia ou
quaisquer outras formas dispostas neste Regulamento ou na regulamentagdo vigente, poderdo
ser encaminhadas ao Administrador por meio de correio eletronico, desde que o enderego
eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados do
Administrador, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletrénica e/ou sistema de

chave-publica.

CAPITULO IXX - DISPOSICOES FINAIS

Artigo 69 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espolio ou do
incapaz exercerd os direitos e cumprira as obrigacgdes, perante o Administrador, que cabiam ao

de cujus ou ao incapaz, observadas as prescricdes legais.

Artigo 70: Nas assembleias de companhias e/ou fundos de investimento nas quais o Fundo
detenha participacdo o Gestor ira exercer o direito de voto de acordo com a sua politica de
exercicio do direito de voto (proxy voting), que se encontra disponivel no website

www.brltrust.com.br.

Paragrafo 12: O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO
DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO
DECISORIO E QUAIS SA0O AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA 0 EXERCICIO DO
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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.

Paragrafo 22: O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais, na qualidade de
representante do Fundo, norteado pela lealdade em relagido aos interesses dos Cotistas e do
Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos
pelas circunstancias. Nesse sentido, ao votar em assembleias representando o Fundo, o Gestor
buscara votar favoravelmente as deliberagdes que, a seu ver, propiciem a valorizagdo dos

ativos que integrem a carteira do Fundo.

Artigo 71 Fica eleito o foro da comarca da Capital do Estado de Sdao Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer

acoes judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicacdo deste Regulamento.
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ANEXO I - SUPLEMENTO DA 12 EMISSAO DE COTAS DO
GIOTTO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este Suplemento se refere a 12 Emissdo de Cotas do Fundo, que é regulado por seu
Regulamento, do qual este Suplemento é parte integrante, e tem por objetivo estabelecer as
regras a seguir descritas:

1. Prazo de Durag¢ao do Fundo. O Prazo de Durag¢io do Fundo é indeterminado.

2. Quantidade. Serdo emitidas até [] ([]) Cotas de série Unica, as quais deverdo ser subscritas

até o final do Periodo de Distribui¢do, limitado ao montante maximo de subscri¢do de R$ []

([D-

3. Publico Alvo: as Cotas da 12 Emissdo sdo destinadas exclusivamente a Investidores
Profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissdo de Valores Mobiliarios

(“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 92A da Instrugdao CVM 539.

4. Distribuicdo e Periodo de Distribuicdo. A distribuicdo de Cotas do Fundo, ofertadas
publicamente, serd liderada pelo Distribuidor, em regime de melhores esfor¢os, nos termos da
Instrucdo CVM 476, que podera contratar terceiros devidamente habilitados para prestar tais

servigos sempre em conformidade com o disposto no Regulamento do Fundo.

4.1. Ao aderir ao Fundo, o investidor celebrara com o Administrador o Boletim de Subscri¢do,

que serd autenticado pelo Administrador.
4.2. Prazo de Distribuicdao. O prazo maximo para a subscricdo das Cotas do Fundo é de 180

(cento e oitenta) dias contados da data de inicio da Oferta, a qual sera definida pelo

Distribuidor.
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4.3. Atingido o patamar minimo de distribuicdo de [¢] ([¢]) Cotas, ou seja, R$ [e] ([]), o
Administrador poderad decidir por cancelar o saldo nido colocado ao final do Periodo de

Distribui¢do, independentemente de aprovacdo pela Assembleia Geral de Cotistas.

4.4. O plano de distribuigao publica seguird o procedimento descrito na Instru¢do CVM 476,
com observancia dos limites impostos pela legislacdo, sendo esta automaticamente dispensada
de registro de distribuicdo na CVM, nos termos da Instru¢do CVM n? 476/09. Para tanto, o
Distribuidor poderd acessar até no maximo 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais,
sendo possivel a subscricdo ou aquisicdo por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores

Profissionais.

4.5. O Distribuidor compromete-se a ndo realizar a busca de investidores por meio de lojas,
escritorios ou estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utilizacdo de servicos publicos de
comunicagdo, como a imprensa, o radio, a televisdo e paginas abertas ao publico na rede

mundial de computadores, nos termos da Instrucdo CVM 476.

4.6. Os Investidores, por ocasido da subscricdo, deverdo fornecer, por escrito, declaracdo nos
moldes da minuta do Boletim de Subscricdo, atestando que estdo cientes de que: I - a oferta
ndo foi registrada na CVM; e II - as cotas ofertadas estdo sujeitas as restrigdes de negociacdo

previstas na Instrucao CVM 476.

4.7. Em conformidade com o artigo 8° da Instrugdo CVM n? 476/09 o encerramento da Oferta
devera ser informado pelo Distribuidor a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias, contado do seu
encerramento, devendo referida comunicacdo ser encaminhada por intermédio da pagina da
CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no Anexo I da

Instrugdo CVM n? 476/09.

4.7.1. Levando-se em conta que, em razio de impossibilidades técnicas da prdopria CVM, até a
presente data, o acesso ao sistema disponibilizado pela CVM para envio de documentos por

intermédio da pagina na rede mundial de computadores ainda ndo pode ser realizado, o aviso
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sobre o encerramento da Oferta e o envio do anexo supramencionado serdo feitos, por meio de

peticdo pelo Distribuidor.

4.8. 0 Fundo nido podera realizar outra oferta publica de cotas dentro do prazo de 04 (quatro)
meses contados da data do encerramento da oferta, a menos que a nova oferta seja submetida a

registro na CVM, seguindo os requisitos da Instrucdao CVM 400.

5. Valor de Emissao das Cotas. O valor unitario inicial das Cotas, na Data da 12 Integralizacdo

de Cotas, é de R$ [*] ([*])-

6. Valor Minimo de Subscri¢do. O valor minimo de subscricio de Cotas no Periodo de

Distribuiciio é de R$ [¢] ([+])

7. Integralizacdo. As Cotas deverdo ser integralizadas, em moeda corrente nacional, a prazo
ou a vista, admitindo-se a integralizacdo em imdveis, direitos reais de uso, gozo, fruicdo e
aquisicdo sobre bens imo6veis que atendam os objetivos do Fundo, devendo ser feita com base
em laudo de avalia¢do elaborado pelas Empresas de Avaliacdo, de acordo com o Anexo 12 da
Instrucdo CVM 472 observada a dispensa de elaboragdo de laudo de avaliagdo quando se tratar
da primeira oferta publica de distribuicdo de Cotas do Fundo, nos termos do artigo 12 da
Instrugdo CVM 472, ou caso dispensado nos termos do paragrafo 32, inciso III do artigo 1°

deste Regulamento e artigo 55, da Instrugao CVM 472.

Termos e condi¢coes definidos no Regulamento terdo o mesmo significado ali atribuido quando

utilizados neste Suplemento.

O presente Suplemento devera ser registrado no Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos

da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo.
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BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 36.368.869/0001-30

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 02 DE DEZEMBRO DE 2020

1 DATA, HORA E LOCAL: Realizada no dia 02 de dezembro de 2020 as 10:00horas, na sede
da BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar,
Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comisséo
de Valores Mobiliarios (“CVM”) a administrar carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administradora”), na qualidade de instituicao
administradora do BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 36.368.869/0001-30 (“Fundo”).

2 CONVOCAGAO: Dispensada a convocagéo nos termos do Artigo 38 do Regulamento do
Fundo, tendo em vista a presenca do Cotista, representando 100% (cem por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo.

3 PRESENGCA: Presente a assembleia: (i) o Unico cotista do Fundo conforme lista de presenca
anexa a presente ata (“Cotista”); (ii) representantes da Administradora; e (iii) representantes da
BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n° 12.901, 24° Andar, Sala 2401,
Bloco C — Torre Oeste, Centro Empresarial Nagées Unidas, Brooklin Paulista Novo, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 31.881.090/0001-09, devidamente autorizada pela CVM a administrar
carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério da CVM n°® 17.261, de 17 de julho
de 2019 (“Gestor”).

4 MESA: Presidida pela Sra. Ingrid Campos e secretariada pelo Sr. Bruno Silva.

5 ORDEM DO DIA: Deliberar sobre:

(i) A aprovacao da inclusdo na politica de investimentos do Fundo da possibilidade de
realizacdo de operacdes classificadas como day trade, bem como de operagdes de
aluguel de valores mobiliarios detidos pelo Fundo;

(i) Sendo aprovado o item (i) acima, consolidar as alteragées no Regulamento do Fundo;
e

(iii) A autorizagao a Administradora para praticar de todos e quaisquer atos necessarios a
efetivacdo das matérias constantes da presente Ordem do Dia.
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6

DELIBERAGOES: Instalada a Assembleia e ap6s a discusséo da matéria, o Cotista aprovou,
expressamente e sem quaisquer restricdes:

()

(ii)

A alteragéo da politica de investimentos do Fundo prevista em seu Regulamento, de
modo a prever a possibilidade de realizagéo de operagdes classificadas como day trade,
bem como de operagbes de aluguel de valores mobilidrios detidos pelo Fundo. Em
razao da presente deliberacdo, o Cotista aprovou a reforma do Regulamento, com a
inclusdo do paragrafo nono ao Artigo 2° e alteragao dos Artigos 3° e 5°, que passarédo
a vigorar com as seguintes novas redagdes:

“Art. 2° O objeto do FUNDO é aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de
investimento imobiliario (“Cotas de FIl”), nos termos do § 2° abaixo, e,
complementarmente, em direitos reais sobre bens imoveis localizados em qualquer
parte do territério nacional, direta ou indiretamente (“Iméveis”), e nos seguintes ativos
(“Valores Mobiliarios” e, em conjunto com as Cotas de Fll e os Imoveis, os “Ativos
Imobiligrios’). {...)

§ 9° - O FUNDO por meio de seu GESTOR, ou pela ADMINISTRADORA por
recomendagdo e/ou aconselhamento do GESTOR, podera realizar operagbes
classificadas como “day trade”, bem como operagbes de empréstimos de titulos e
valores mobiliarios, inclusive as Cotas de Fll, na posigdo tomadora e/ou na posigao
doadora, desde que conforme autorizado pela legislagao e a requlamentagdo em vigor.”

“Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados diretamente pelo GESTOR, ou pela
ADMINISTRADORA por recomendacgao e/ou aconselhamento do GESTOR, conforme
0 caso, e nos termos da legislacdo aplicavel, segundo uma politica de investimentos
definida objetivando a valorizagdo e a rentabilidade das cotas no longo prazo por meio
do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes, bem
como auferir ganho de capital a partir da negociagdo dos Ativos Imobiliarios, incluindo,
mas néo se limitando, por meio da realizagdo de operagbes classificadas como “day
trade”, bem como operagbes de empréstimo de titulos e valores mobiliarios, na posi¢do
tomadora e/ou na posi¢ao doadora, desde que conforme autorizado pela legislagdo e
regulamentagdo em vigor.”

“Art. 5° - Competira ao GESTOR: (i) decidir sobre a realizagdo de operagbes
classificadas como “day trade”, bem como a aquisicdo, empréstimo ou alienagdo das
Cotas de FlI, Valores Mobiliarios e dos Ativos de Liquidez de titularidade do FUNDO,
observado o disposto neste Regulamento, na legislagao e requlamentagdo em vigor,
devendo a ADMINISTRADORA, para tanto, outorgar poderes para que o GESTOR
celebre todo e qualquer instrumento necessario para estes fins, nos termos do contrato
de gestéo; e (ii) aconselhar a ADMINISTRADORA em relagéo a estratégia de aquisi¢do
ou alienagdo dos Imoveis, observado o disposto neste Regulamento.”

Em decorréncia da deliberagdo acima restou aprovado a consolidagdo do novo
Regulamento do Fundo, contemplando as alteragdes acima, nos termos do Anexo A a
presente ata; e
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(iii) A autorizagdo a Administradora para praticar todos e quaisquer atos necessarios a
efetivagdo das matérias constantes da Ordem do Dia e aprovadas nas deliberagdes

acima.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a ser tratado, foi encerrada a Assembleia, da qual se
lavrou a presente ata que, lida e achada conforme, foi assinada pelo Presidente e Secretario

abaixo indicados, bem como por todos os demais presentes a Assembleia.
Séo Paulo, 02 de DEZEMBRO de 2020.
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ANEXO A

REGULAMENTO CONSOLIDADO DO
BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/ME: 36.368.869/0001-30

248



DocuSign Envelope ID: 3DDCES5B0-F34B-42A2-9B1D-04C5B17809A9

ANEXO A

REGULAMENTO DO
BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I - DO FUNDO

Art. 1° - O BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
("FUNDO"), é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento”), pelas disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, e com prazo de duracdo indeterminado.

§ 19 - O FUNDO ¢ destinado ao publico em geral, quais sejam, pessoas naturais ou juridicas em
geral, residentes ou domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por
objetivo investimento de longo prazo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil ("BACEN"), companhias seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento.

§ 29 - O FUNDO é administrado e sera representado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade de S&o Paulo, Estado
de Sado Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 199 andar, Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n°
13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") a
administrar carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n® 11.784, de 30 de junho
de 2011, na qualidade de instituicdo administradora (doravante simplesmente denominada
"ADMINISTRADORA").

§ 39 - Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forga deste Regulamento
e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser obtidos e/ou consultados
na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte
enderego: https://www.brltrust.com.br (neste website clicar em “Produtos”, "Administracdo de
Fundos” e selecionar o Fundo "BlueMacaw Renda+ FOF FII”.

CAPITULO II - DO OBJETO DO FUNDO

Art. 2° - O objeto do FUNDO ¢é aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de
investimento imobiliario (“Cotas de FII”), nos termos do § 2° abaixo, e, complementarmente, em
direitos reais sobre bens imdveis localizados em qualquer parte do territério nacional, direta ou
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indiretamente (“Imdveis”), e nos seguintes ativos (“Valores Mobilidrios” e, em conjunto com as
Cotas de FII e os Imdveis, os “Ativos Imobilidrios”).

I. acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

II. cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou
de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construgdo civil ou no mercado imobiliario;

III. certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugdo CVM n©
401, de 29 de dezembro de 2003;

Iv. certificados de recebiveis imobilidrios (CRI) e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentacdo em vigor;

V. letras hipotecarias;
VI. letras de crédito imobiliario; e
VII. letras imobilidrias garantidas.

§ 1° - Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e
rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigdes:

I. nao poderdo integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderdao por qualquer
obrigacdo de sua responsabilidade;

II. nao comporao a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito de liquidagdo
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais

privilegiados que sejam;

I1I. ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo da ADMINISTRADORA; e
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§ 20 - Para os Ativos Imobilidrios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugdao CVM 472
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), ndo havera limite maximo
de exposicao do patrimoénio liqguido do FUNDO, ou qualquer limite de concentragdo em relacdo a
segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos
Imobilidrios.

§ 39 - O FUNDO devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada (“Instrucdo CVM 555”) conforme aplicavel e/ou na regulamentacdo aplicavel que vier a
substitui-la, alterd-la ou complementa-la. Nao obstante, a ADMINISTRADORA e o0 GESTOR
deverdo respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas na Instrugdo
CVM 555.

§ 40 Para os Ativos Imobilidrios em relacdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugdo CVM 472,
ndo havera limite maximo de exposicdo do patrimonio liquido do FUNDO em relacdo a um Unico
Ativo Imobiliario pelo FUNDO.

§ 59 - Adicionalmente ao disposto no caput, o FUNDO podera investir em Ativos de Liquidez
(conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimento do FUNDO definida
no Capitulo III abaixo.

§ 69 - Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Cotas de FII, Valores Mobilidrios e em
Ativos de Liquidez serdo realizados diretamente pelo GESTOR, nos termos deste Regulamento.

§ 70 - Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Imdveis serdo aconselhados pelo
GESTOR, e realizados diretamente pela ADMINISTRADORA.

§ 80 - Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Imobilidrios forem necessarios recursos financeiros
adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o FUNDO devera emitir novas cotas,
considerando, no minimo, o montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento,
observadas as disposicGes do Capitulo VII do presente Regulamento.

§ 99 - O FUNDO por meio de seu GESTOR, ou pela ADMINISTRADORA por recomendagao e/ou
aconselhamento do GESTOR, podera realizar operacgles classificadas como “day trade”, bem
como operagdes de empréstimos de titulos e valores mobilidrios, inclusive as Cotas de FII, na
posicao tomadora e/ou na posicdo doadora, desde que conforme autorizado pela legislagéo e a
regulamentacdo em vigor.

CAPITULO III - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS
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Art. 32 - Os recursos do FUNDO serdo aplicados diretamente pelo GESTOR, ou pela
ADMINISTRADORA por recomendagdo e/ou aconselhamento do GESTOR, conforme o caso, e
nos termos da legislagdo aplicavel, segundo uma politica de investimentos definida objetivando a
valorizagao e a rentabilidade das cotas no longo prazo por meio do investimento nos Ativos
Imobilidrios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir
da negociagdo dos Ativos Imobilidrios, incluindo, mas ndo se limitando, por meio da realizagdo de
operagdes classificadas como “day trade”, bem como operagbées de empréstimo de titulos e
valores mobilidrios, na posicdo tomadora e/ou na posicdo doadora, desde que conforme
autorizado pela legislacdo e regulamentacdo em vigor.

Art. 4° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
em Ativos Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites
previstos na legislagdo aplicavel, nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liquidez”):

I. cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Instrugdao CVM 472;

II. titulos publicos federais e operagdes compromissadas com lastro em tais papeis;

I1I. certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira que tenha a
classificagdo de risco igual ou superior a AA+ em escala nacional, atribuida pelas agéncias
Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de
suas representantes no Pais;

V. derivativos, exclusivamente para fins de protegao patrimonial, cuja exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

§ Unico - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa sé serdo permitidos para os eventos
abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administragdo e/ou Taxa de Performance
(conforme definido no Capitulo XIII); b) pagamento de custos administrativos, despesas ou
encargos devidos pelo FUNDO, inclusive de despesas com aquisicdo, venda, locacdo ou
arrendamento de ativos que componham o patriménio do FUNDO; c) investimentos em novos
Ativos Imobilidrios, incluindo, novas cotas de fundos de investimento imobilidrios que
eventualmente j@ componham a carteira do Fundo; e d) quaisquer outras despesa definida no
Capitulo XIX.

Art. 5° - Competira ao GESTOR: (i) decidir sobre a realizacdo de operagdes classificadas como
“day trade”, bem como a aquisicdo, empréstimo ou alienagdo das Cotas de FII, Valores Mobiliarios
e dos Ativos de Liquidez de titularidade do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento, na
legislagdo e regulamentacdo em vigor, devendo a ADMINISTRADORA, para tanto, outorgar
poderes para que o GESTOR celebre todo e qualquer instrumento necessario para estes fins, nos
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termos do contrato de gestdo; e (ii) aconselhar a ADMINISTRADORA em relagdo a estratégia
de aquisigdo ou alienagdo dos Imdveis, observado o disposto neste Regulamento.

§ 10 - Os ativos que integrardo o patrimoénio liquido do FUNDO poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovagao por parte da assembleia
geral de cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Capitulo, exceto nos casos
que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA e/ou 0 GESTOR
e suas Pessoas Ligadas (conforme definido abaixo), nos termos do Capitulo XX deste
Regulamento.

§ 20 - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por
deliberacdo da assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Art. 6° - E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedagOes estabelecidas pela regulamentagao
aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento em relagdo as atividades da
ADMINISTRADORA e do GESTOR:

I. aplicar recursos na aquisicdo de agoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobilidrios, cédulas de debéntures, notas promissdrias e quaisquer outros titulos e
valores mobilidrios que ndo os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez;

II. aplicar recursos na aquisigdo de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditorios
N3do-Padronizados; e

III. manter posigdes em mercados derivativos que gerem possibilidade de perda superior ao
valor do patrimonio liquido do FUNDO.

Art. 7° - As aplicagbes realizadas no FUNDO ndo contam com garantia da ADMINISTRADORA,
do GESTOR ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da
ADMINISTRADORA e/ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

CAPITULO IV - DAS COTAS

Art. 8° - As cotas do FUNDO (i) sdo de classe Unica, (ii) correspondem a fracBes ideais de seu
patrimonio e (iii) terdo a forma nominativa e escritural.

§ 1° - O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela

CVM para a prestacao de servigos de escrituracao de cotas, que emitird extratos de contas de
deposito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do FUNDO.
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§ 20 - A cada cota corresponderd um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 30 - Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrugdo CVM 472 e no Artigo 2° da Lei
n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°® 8.668/93"), o cotista ndo podera
requerer o resgate de suas cotas.

§ 40 - Depois de as cotas estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente constituido
e em funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las secundariamente exclusivamente
em mercado de bolsa operacionalizado pela B3, devendo ocorrer a operacionalizagdo junto a
instituicdo escrituradora das cotas para que as cotas sejam depositadas na B3.

§ 59 - O titular de cotas do FUNDO:

1. ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patriménio do
FUNDO, inclusive os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez;

1I. ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos ativos
integrantes do patrimonio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das cotas que subscrever; e

III. esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 6° - As cotas do FUNDO somente poderdo ser negociadas em mercados regulamentados:

1. quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

II. quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restricdes da norma especifica;
ou

III. quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociacdo em mercados

regulamentados.

§ 79 - Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que ndo se
enquadrem nas hipoteses dos incisos (i) a (iii) do paragrafo anterior, desde que sejam
previamente submetidas a registro de negociacdo, mediante apresentacdao de prospecto, nos
termos da regulamentacdo aplicavel.

§ 89 - Ao término da subscricdo e integralizagdo da 12 Emissdo, o patrimdnio sera aquele
resultante das integralizagdes das cotas e das reaplicagdes do capital e eventuais resultados ndo
distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentacdo em
vigor.
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CAPITULO V - DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 9° - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicdo do FUNDO aprovou a 12 (primeira)
emissdo de cotas do FUNDO, no total de até 500.000 (quinhentas mil) de cotas, com valor
unitario inicial de R$100,00 (cem reais) cada, no montante de até R$50.000.000,00 (cinquenta
milhGes de reais), em série Unica (*138 Emissdo”). A oferta de cotas da 12 Emissdo podera ser
concluida mediante a colocagdo da quantidade minima de 200.000 (duzentas mil) cotas, no
montante de R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), ocasido em que as cotas que nao tiverem
sido distribuidas serdo canceladas pela ADMINISTRADORA, sem necessidade de aprovagdo dos
cotistas reunidos em assembleia geral.

8§10 As cotas da 1@ Emissdo serdo objeto de oferta publica, com esforcos restritos de colocagdo,
nos termos da Instrucdo CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo CVM 476").

§ 20 - As cotas da 12 Emissdo deverao ser integralizadas na data de liquidagao da 1@ Emissao,
a vista e em moeda corrente nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectivo
boletim de subscrigdo.

§ 309 - A ADMINISTRADORA devera informar a CVM a data da primeira integralizagdo de cotas
do FUNDO no prazo de até 10 (dez) dias apds a respectiva ocorréncia.

§ 40 - Caso ndo seja subscrita a quantidade minima das cotas da 1@ Emissdo prevista no caput,
a 12 Emissdo sera cancelada, ficando a instituicdo financeira responsavel pelo recebimento dos
valores integralizados pelos cotistas obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas cotas em moeda corrente, na proporgao das cotas subscritas e integralizadas
da emissdo por cada investidor, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso,
os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa realizadas no periodo,
sendo certo que ndo serdo restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de
tributos incidentes sobre a aplicagdo financeira, os quais serdo arcados pelo investidor na
proporcdo dos valores subscritos e integralizados.

CAPITULO VI - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 10 - As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do FUNDO se dardo através de instituicdes
integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condicdes
especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de subscricdo, e serdo
realizadas de acordo com os ditames da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003
(“Instrucdo CVM 400") ou mediante esforgos restritos de colocagdo, nos termos da Instrugdo CVM
476 respeitadas, ainda, as disposicdes deste Regulamento e da Instrugdo CVM 472.

§ 1° - No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscrigdo, que sera
autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricdo e
integralizacao das cotas.
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§ 20 - Os pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados as instituicdes integrantes do sistema
de distribuicdo participantes da oferta publica de cotas do FUNDO.

§ 30 - O prazo maximo para a subscricdo de todas as cotas da respectiva emissao devera respeitar
a regulamentagdo aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos
documentos da respectiva oferta.

§ 40 - Durante a fase de oferta publica de distribuicdo das cotas do FUNDO, estardo disponiveis
ao investidor este Regulamento e o prospecto da oferta de langamento de cotas do FUNDO nas
paginas da ADMINISTRADORA e dos distribuidores na rede mundial de computadores, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscrigdo e distribuigdo,
devendo o subscritor declarar, no minimo:

I. que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

II. que estd ciente das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas
referentes ao objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

III. que esta ciente dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administracao
e da Taxa de performance devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do
FUNDO.

§ 59 - Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipdtese de a oferta publica das cotas
do FUNDO ser realizada mediante esforgos restritos de colocagao, nos termos da Instrugdo CVM
476, o subscritor devera declarar:

I. estar ciente de que a oferta ndo foi registrada na CVM; e

II. estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estdao sujeitos as restricbes de
negociacdo previstas na regulamentacdo aplicavel.

§ 6° - O FUNDO poderd realizar oferta publica de distribuicdo de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

§ 79 - As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social
em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizagdo, sendo que no més em que forem
integralizadas o rendimento serd calculado pro rata temporis, participando integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos sera
realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicdo das cotas da
13 Emissdo do FUNDO, e as demais conforme a politica de distribuicdo de resultados.
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Art. 11 - N3o ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas do FUNDO por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou
o loteador do solo dos Imdveis, ficando desde ja ressalvado que:

I. Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao cotista pessoa fisica serdo isentos
de imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o FUNDO possua,
no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou cujas
Cotas Ihe 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 negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado;

II. Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa
a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, o mesmo passara a
sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas; e

III. A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das cotas emitidas pelo FUNDO, ou a titularidade das cotas que garantam o direito ao
recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo FUNDO, por determinado Cotista, pessoa natural, resultara na perda, por referido Cotista,
da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia
da distribuicdo realizada pelo FUNDO, conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor.

§ Unico - A ADMINISTRADORA n3o serd responsavel por, assim como ndo possui meios de
evitar, os impactos mencionados nos incisos I e II do caput deste Artigo, e/ou decorrentes de
alteracdo na legislagdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no
FUNDO.

CAPITULO VII - DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 12 - A ADMINISTRADORA fica autorizada, desde que mediante a comunicagdo prévia e
expressa pelo GESTOR, a emitir novas cotas do FUNDO para o fim exclusivo de aquisicao dos
Ativos Imobilidrios, sem necessidade de aprovagdo em assembleia geral de cotistas, desde que
observadas as caracteristicas abaixo, devendo ainda observar o disposto nos incisos I a IX do
Artigo 13 deste Regulamento.

(i) Capital Maximo Autorizado e Preco de Emissdo. O capital maximo autorizado para novas
emissoes de cotas do FUNDO serd de R$5.000.000.000 (cinco bilhdes) (“Capital Maximo
Autorizado”), sendo que o preco unitario de emissdo sera definido conforme Artigo 13,
inciso I abaixo, assegurado aos cotistas o direito de preferéncia nos termos da Instrucao
CVM 472, observados os procedimentos operacionais da B3 e o estipulado no inciso II do
artigo 13 abaixo.
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(i) Integralizagdo. Se assim aprovado em assembleia geral de cotistas, as cotas do FUNDO
poderdo ser integralizadas em bens e direitos, sendo que, neste caso, serd necessaria a
apresentacdo de laudo de avaliagdao elaborado por empresa especializada, nos termos do
Artigo 12, da Instrugdo CVM 472.

(iii) Lote Adicional. Se assim aprovado pela ADMINISTRADORA no ato pelo qual aprovar a
nova emissdo, o montante total da oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por
cento), a critério da ADMINISTRADORA (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo
Artigo 14, § 29, da Instrugdo CVM 400. As cotas do Lote Adicional objeto da oferta serdao
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da oferta.

(iv)  Subscricdo. No ato da subscricdo o subscritor assinard o boletim de subscricdo. Sera
admitido o direito de subscricao de sobras das cotas objeto da oferta, caso assim permitido
pela regulamentacdo aplicdvel, observado os prazos e procedimentos operacionais
disponibilizados pela B3.

(v) Negociacdo das cotas. As cotas objeto da oferta serdo negociadas em mercado de bolsa
operacionalizado pela B3.

(vi)  AmortizacOes e Resgate. O FUNDO, por se tratar de um condominio fechado, ndo admite
a possibilidade de resgate antes de sua liquidagdo, sendo admitidas amortizacdes nos
termos do Artigo 57 deste Regulamento.

Art. 13 - Encerrado o processo de distribuicdo da 12 Emissdo, as novas emissdes de cotas
poderdo ser aprovadas pela ADMINISTRADORA, mediante proposta do GESTOR, observado o
Capital Maximo Autorizado e o disposto no Artigo 12 acima, ou por deliberacdo pelos cotistas em
assembleia geral, sendo que o ato que deliberar pela nova emissdo de cotas devera dispor sobre
as caracteristicas da emissdo, as condigOes de subscricdo das cotas e a destinagdo dos recursos
provenientes da integralizagdo, observado que:

I. o valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista a média
do preco das cotas do FUNDO no mercado secundario, podendo os cotistas ou a
ADMINISTRADORA, conforme o caso, contudo, deliberar que o valor de cada nova cota sera
fixado com base: (i) na média do preco de fechamento das cotas do FUNDO no mercado
secundario nos 90 (noventa) dias imediatamente anteriores a data do comunicado do FUNDO
sobre a emissdao das novas cotas objeto da oferta; (ii) no valor patrimonial das cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e
0 numero de cotas ja emitidas; e/ou (iii) nas perspectivas de rentabilidade do FUNDO;
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II. aos cotistas em dia com suas obrigacGes para com o FUNDO que estejam registrados
perante a instituicdo escrituradora das cotas, na data de corte a ser estabelecida quando da
aprovacdo da nova emissdo, fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de
preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporcao do numero de cotas que possuirem,
direito este concedido para exercicio em prazo a ser definido nos documentos da respectiva oferta,
desde que ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis, observado os prazos e procedimentos operacionais
praticados pela B3. Para fins do presente Regulamento, considera-se “Dia(s) Util(eis)” qualquer dia
que ndo seja um sabado, domingo ou feriado nacional, no Estado de S&o Paulo, ou na Cidade de
Sdo Paulo, ou em dias em que, por qualquer motivo, ndo houver funcionamento na B3;

III1. exceto se de outra forma deliberado em assembleia geral de cotistas, na nova emissao,
os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a terceiros, observados
os procedimentos operacionais pela B3;

Iv. as cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas ja existentes;

V. sujeito ao que vier a ser aprovado em relacdo a nova emissdo de cotas, estas deverdo ser
integralizadas a vista e em moeda corrente nacional;

VI. caso ndo seja subscrita a quantidade minima das cotas da nova emissdo dentro do prazo
regulamentar, adotar-se-d3o as medidas descritas no § 5° do Artigo 9° acima;

VII. se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou decorrente
de deliberacdao em assembleia geral de cotistas, coincidir com um feriado nacional, a data para o
cumprimento efetivo da obrigagdo seréd prorrogada para o Dia Util imediatamente subsequente;

VIII. nas emissOes de Cotas do FUNDO com integralizacdo em séries, caso o Cotista deixe de
cumprir com as condicdes de integralizacdo constantes do boletim de subscrigdo,
independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do
artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos calculados
sobre o valor em atraso, acrescidos de correcdo monetéria pelo Indice Geral de Precos do Mercado
- IGP-M/FGV: a) juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de 10% (dez por cento), bem
como deixara de fazer jus aos rendimentos do FUNDO na proporgdo das cotas por ele subscritas
e nao integralizadas, autorizada a compensacao; e

IX. € admitido que, nas novas emissées de cotas, seja aprovado que a parcela da nova emissao
ndo subscrita no prazo regulamentar seja cancelada, desde que seja especificado no ato que
aprovar a nova emissdo uma quantidade minima de cotas ou um montante minimo de recursos
para os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposicdes contidas nos Artigos
30 e 31 da Instrugao CVM 400;
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X. ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou
cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicdo anterior.

CAPITULO VIII - DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 14 - N3ao sera cobrada taxa de ingresso e saida dos subscritores das cotas da 1@ Emissdo
nos mercados primarios e secundarios.

§ Unico - A cada nova emisséo de cotas, o FUNDO poderd cobrar taxa de distribuicdo no mercado
primario para arcar com as despesas da oferta publica da nova emissdo de cotas, a ser paga
pelos subscritores das novas cotas no ato da sua respectiva subscricdo, exceto se de outra forma
for deliberado em assembleia geral de cotistas ou caso esta taxa seja paga exclusiva e
integralmente com recursos da ADMINISTRADORA ou da Gestora. Com excecdo da taxa de
distribuicdo no mercado primario, ndo havera outra taxa de ingresso e/ou de saida a ser cobrada
pelo FUNDO.

CAPITULO IX - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 15 - Sera realizada anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, assembleia geral ordinaria de cotistas para deliberagdo sobre as demonstracgdes financeiras
apresentadas pela ADMINISTRADORA, conforme dispde o § 1° do Artigo 34 do presente
Regulamento.

§ 19 - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo podera ser distribuido aos cotistas, a critério da ADMINISTRADORA, mensalmente, no
100 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo
de antecipacgdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido tera a destinacdo que Ihe der a assembleia geral de cotistas, com base
em proposta e justificativa apresentada pela ADMINISTRADORA, com base em recomendagao
do GESTOR.

§ 20 - O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdao nao atingir o
referido minimo.

§ 39 - Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do FUNDO

inscritos no 69 (sexto) Dia Util anterior & data da distribuicdo de rendimentos, de acordo com as
contas de depodsito mantidas pela instituigdo escrituradora das cotas.

12

260



DocuSign Envelope ID: 3DDCES5B0-F34B-42A2-9B1D-04C5B17809A9

§ 49 - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto da soma dos rendimentos oriundos dos
Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez, deduzidos os valores (i) devidos pelo FUNDO
relativos ao pagamento de Ativos Imobilidrios adquiridos, se for o caso, a Reserva de Contingéncia
(conforme abaixo definido), e (ii) as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutencao do FUNDO, ndo cobertas pelos recursos arrecadados por ocasido da emissao das
cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de
2011.

§ 50 - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativos Imobilidrios, se houver, podera
ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por
despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos
Imobilidrios do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de
fundos de aplicagdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os
rendimentos decorrentes desta aplicagdo capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

§ 6° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 1% (um por cento) do total
dos ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do
rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

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

CAPITULO X - DA ADMINISTRACAO

Art. 16 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO e
representa-lo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do GESTOR, podendo
inclusive abrir e movimentar contas bancarias, transigir e praticar atos necessarios a
administracdao do FUNDO, observadas ainda as limitagdes impostas por este Regulamento, pela
legislacdo em vigor e demais disposigdes aplicaveis.

§ 10 - Os poderes constantes deste Capitulo sdo outorgados a8 ADMINISTRADORA pelos cotistas
do FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta
pelo cotista no boletim de subscricdo e no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por
todo cotista que adquirir cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - AADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas funcées o cuidado
que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracédo de seus préprios
negdécios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e
manter reserva sobre seus negocios.

§ 39 - A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutencdo do FUNDO, que podem ser prestados pela
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propria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do
FUNDO, desde que devidamente habilitados para tanto, conforme o caso.

§ 40 - A ADMINISTRADORA, observadas as limitagoes legais e regulamentares aplicaveis, assim
como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as operacdes e
praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO, incluindo a aquisicdo e a
alienagdo dos Imoveis.

§ 59 - Sem prejuizo do disposto no paragrafo anterior, as operacodes e atos relacionados a selegdo,
aquisicdo e alienacdo das Cotas de FII, Valores Mobilidrios e Ativos de Liquidez serdo realizados,
praticados e/ou exercidos pelo GESTOR.

§ 6° - Nos termos do instrumento por meio do qual a ADMINISTRADORA contratar o GESTOR
para gerir a carteira do FUNDO, a ADMINISTRADORA outorgara ao GESTOR poderes para que
este pratique as atividades descritas no §5° acima, bem como aquelas inerentes as suas
atividades na qualidade de gestor do FUNDO, podendo o GESTOR, para tanto, adquirir e alienar
livremente as Cotas de FII, Valores Mobilidrios e os Ativos de Liquidez pertencentes ao FUNDO,
aconselhar e recomendar a ADMINISTRADORA a aquisicdo e alienagcdo de Imdveis, bem como
as estratégias de investimento e desinvestimento em Imodveis, comparecer em assembleias gerais
ou especiais dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez, além de firmar os documentos que
se fizerem necessarios para a celebragdo dos atos e operagbes do FUNDO relacionadas a
aquisicdo ou alienagdo das Cotas de FII, Valores Mobilidrios ou dos Ativos de Liquidez, observadas
as disposicOes e limitagdes legais e regulamentares aplicaveis, as disposicGes deste Regulamento
e as decisOes tomadas em assembleia geral de cotistas.

Art. 17 - Para o exercicio das atribuicbes da ADMINISTRADORA, poderdo ser contratados, em
nome e as expensas do FUNDO, pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que
devidamente habilitados, conforme o caso:

I. instituicdo responsavel pela distribuicdo de cotas;

II. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA e o
GESTOR em suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos de
Liquidez integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO; e

III. formador de mercado para as cotas do FUNDO.

§ Unico - E vedado & ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, caso seja
contratado, o exercicio da fungdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO, e dependera
de prévia aprovacdo pela assembleia geral de cotistas a contratacdo de partes relacionadas a

ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, para o exercicio da fungdo de
formador de mercado.
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Art. 18 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja
prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente:

I. manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

II. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;
III. escrituragdo de cotas;

Iv. custddia de ativos financeiros;

V. auditoria independente; e

VI. gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

§ Unico - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servigos mencionados nos incisos IV
e V do caput serdo considerados despesas do FUNDO. Os custos com a contratacao de terceiros
para os servigos mencionados nos incisos I, II, III e VI do caput devem ser arcados pela
ADMINISTRADORA.

Art. 19 - Compete a ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento,
notadamente o § 6° do Artigo 16 acima:

I. realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento;

II. exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do
patrimonio do FUNDO, inclusive o de acdes, recursos e excecoes;

III. abrir e movimentar contas bancarias;

Iv. transigir;

V. representar o FUNDO em juizo e fora dele;
VI. solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das cotas do
FUNDO; e

VII. deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condicdes ora
estabelecidos neste Regulamento.
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CAPIiTULO XI - DAS OBRIGACOES, RESPONSABILIDADES E VEDACOES DA
ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 20 - As atividades de gestdo da carteira do FUNDO serdo exercidas pela BLUEMACAW
GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao
Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas, n°® 12.901, 24° Andar, Sala 2401, Bloco C - Torre Oeste,
Centro Empresarial NagGes Unidas, Brooklin Paulista Novo, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
31.881.090/0001-09, devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores
mobilidrios, conforme Ato Declaratério da CVM n° 17.261, de 17 de julho de 2019 ("GESTOR"),
sendo suas competéncias discriminadas em instrumento especifico, sem prejuizo das atribuigdes
que lhe sdo conferidas por forca de lei e da regulamentacao em vigor, e das demais disposicdes
e restricdes deste Regulamento.

§ Unico - O GESTOR poderd, independentemente de prévia anuéncia dos cotistas, praticar os
seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO, desde
que em observancia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel selecionar, adquirir, vender ou
de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, as Cotas de FII, Valores Mobilidrios ou os
Ativos de Liquidez, para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se limitando, para cotistas do
FUNDO.

Art. 21 - Constituem obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I. executar, se aplicavel, as decisGes de investimento em Cotas de FII, Valores Mobiliarios e
Ativos de Liquidez tomadas pelo GESTOR, salvo se manifestamente em desacordo com a
regulamentacdo aplicavel e com a politica de investimento prevista neste Regulamento, ocasido
em que a ADMINISTRADORA justificard por escrito sua recusa;

II. selecionar e aprovar os Imoveis que compordo a carteira do FUNDO, considerando a
recomendacdo e/ou aconselhamento do GESTOR, de acordo com a politica de investimento
prevista neste Regulamento;

I1I. gerir individualmente a carteira de Imdveis, considerando a recomendagdo e/ou
aconselhamento do GESTOR, nos termos estabelecidos neste Regulamento;

V. adquirir, alienar e transferir, sob qualquer forma legitima, os Imdveis integrantes da
carteira do FUNDO, considerando a recomendagdo e/ou aconselhamento do GESTOR, nos
termos estabelecidos neste Regulamento;

V. providenciar a averbagdo, no cartério de registro de imoveis, das restricdes determinadas
pelo Artigo 7° da Lei no 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar nas matriculas dos
Imodveis integrantes da carteira do FUNDO que: (a) ndo integram o ativo da
ADMINISTRADORA; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
ADMINISTRADORA; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para
efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de
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operacdo da ADMINISTRADORA; (e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de
constituicdo de quaisquer 6nus reais;

VI. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas e
de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenca das assembleias gerais; c) a
documentacdo relativa as operagdes do FUNDO; d) os registros contabeis referentes as
operagoes e ao patriménio do FUNDO; e €) o arquivo dos relatorios do auditor independente e,
quando for o caso, do representante de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos
termos deste Regulamento;

VII. observadas as competéncias do GESTOR, celebrar os negdcios juridicos e realizar todas
as operagles necessarias a execugdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do FUNDO;

VIII. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

IX. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

X. manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

XI. no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacédo referida no inciso III até o término do procedimento;

XII. dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo CVM
472 e neste Regulamento;

XIII. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo FUNDO;

XIV. observar as disposicdes constantes neste Regulamento e no prospecto do FUNDO, quando
aplicavel, bem como as deliberacGes da assembleia geral de cotistas; e

XV. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos

imobilidrios sob sua responsabilidade.

§ Unico - A ADMINISTRADORA e 0 GESTOR devem transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou
vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigdo.
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Art. 22 - Observadas as obrigagdes dos demais prestadores de servico do FUNDO estabelecidos
na regulamentagdo em vigor e/ou neste Regulamento, além das atribuicbes que lhe s&o
conferidas por forca de lei, da regulamentacdo em vigor, das demais disposicdes deste
Regulamento e do contrato de gestdo celebrado entre a ADMINISTRADORA e o GESTOR,
caberd ao GESTOR:

I. praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira de Cotas de FII, Valores Mobiliarios,
Ativos de Liquidez, e ao cumprimento de sua politica de investimento;

II. identificar, analisar, selecionar e aprovar as Cotas de FII, Valores Mobilidrios e Ativos de
Liquidez que compordo a carteira do FUNDO, de acordo com a politica de investimento prevista
neste Regulamento;

I1I. gerir individualmente a carteira de Cotas de FII, Valores Mobiliarios e Ativos de Liquidez
com poderes discricionarios para negocia-los, nos termos estabelecidos neste Regulamento;

Iv. identificar, selecionar, avaliar, acompanhar e recomendar a ADMINISTRADORA, a
aquisicdo e alienacdo de Imoéveis, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento;

V. recomendar a ADMINISTRADORA, quando pertinente, a cessdao dos recebiveis oriundos
dos Imoveis, e posterior reinvestimento do principal de tais recursos;

VI. aconselhar a ADMINISTRADORA, em relacdo a estratégia de desinvestimento em
Imoveis, e posterior reinvestimento do principal de tais recursos;

VII. adquirir, alienar e transferir, sob qualquer forma legitima, as Cotas de FII, Valores
Mobilidrios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do FUNDO, observado o disposto neste
Regulamento;

VIII. monitorar o desempenho do FUNDO, a forma de valorizagao das cotas e a evolugdo do
valor do patriménio do FUNDO;

IX. recomendar a ADMINISTRADORA sobre a amortizagdo de cotas e distribuicdo de
rendimentos, nos termos deste Regulamento e da legislacdo aplicavel;

X. enviar a ADMINISTRADORA proposta para novas emissGes de cotas;

XI. na hipdtese de emissdo adicional de cotas além dos limites previstos neste Regulamento,
recomendar a assembleia geral de cotistas o preco de emissdo de cotas, desde que tal emissdo
adicional tenha sido previamente autorizada por meio de assembleia geral de cotistas;

XII. recomentar a ADMINISTRADORA a proposicao de medidas judiciais e extrajudiciais
cabiveis para o cumprimento das obrigagdes previstas nos documentos relacionados aos Ativos
Imobilidrios, bem como para a defesa dos interesses do FUNDO; e
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XIII. participar de todas as assembleias gerais de cotistas, sejam elas ordinarias ou
extraordinarias.

§ 19 - A ADMINISTRADORA confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este
identifique, selecione, avalie, adquira, acompanhe e aliene os Ativos que sejam considerados
ativos financeiros, nos termos da Instrugdo CVM 555, de acordo com o disposto neste
Regulamento, na regulamentagdo em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as
respectivas procuragées por meio de mandato especificos, conforme assim exigido pela legislacéo
aplicavel ou pelos érgdos publicos competentes.

§ 20 - O GESTOR exercera o direito de voto decorrentes das Cotas de FII, Valores Mobiliarios e
Ativos de Liquidez, integrantes do patriménio do FUNDO, na qualidade de representante deste,
norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos cotistas e do FUNDO, empregando, na
defesa dos direitos dos cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos pelas circunstancias
conforme sua politica de voto.

§ 32 - O GESTOR, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito de voto
nas assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do FUNDO.

Art. 23 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR serdo responsaveis, individualmente e sem
solidariedade entre si, por quaisquer danos causados por si ao patrimonio do FUNDO
comprovadamente decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestdo ou gestdo temeraria do
FUNDO; e (ii) atos de qualquer natureza que configurem violagdo material da lei, da Instrugdo
CVM 472, deste Regulamento ou ainda, de determinagdo da assembleia geral de cotistas.

Art. 24 - A ADMINISTRADORA e 0 GESTOR nao serdo responsabilizados nos casos de forga
maior, assim entendidas as contingéncias que possam causar redugdo do patriménio do FUNDO
ou, de qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos cotistas e que estejam além de seu
controle, tornando impossivel o cumprimento das obrigacdes contratuais por ele assumidas, tais
como atos governamentais, moratérias, greves, locautes e outros similares.

CAPIiTULO XII - DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - E vedado 8 ADMINISTRADORA e ao GESTOR, no exercicio de suas atividades perante
o FUNDO e utilizando os recursos ou ativos deste:

I. receber depdsito em sua conta corrente;

II. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

III. contrair ou efetuar empréstimo;
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V. prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. aplicar recursos na aquisicdo de cotas do proprio FUNDO;

VII. vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizagdo via chamada de capital;

VIII. prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovagdo em assembleia geral de cotistas, realizar operagdes
do FUNDO quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, entre o0 FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e o consultor de
investimento, caso contratado, entre o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3° abaixo, entre
o FUNDO e o representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instrucao CVM 472;

XII. realizar operagGes com agles e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscrigdo e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagéo;

XIII. realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO;

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 19 - A vedagdo prevista no inciso X do caput acima ndo impede a aquisicao, pela
ADMINISTRADORA, de Ativos Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 20 - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operacdes

de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela
CVM ou usa-los para prestar garantias de operagGes proprias.
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§ 30 - As disposicGes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
FUNDO.

CAPITULO XIII - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO

Art. 26 - Pela administracdo do FUNDO, nela compreendida as atividades de administracao do
FUNDO, gestdo dos Ativos Imobilidrios, tesouraria, distribuicdo das Cotas da Primeira Emisséo,
controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes de sua carteira e
escrituracdao da emissdo de suas cotas, o FUNDO terd uma Taxa de Administragdo equivalente a
1,00% (um inteiro por cento) do Patrimonio Liquido ao ano (“"Taxa de Administracdo”), dividida
da seguinte forma:

I. um valor varidvel equivalente a 0,10% (dez centésimos por cento) aplicado sobre o
patriménio liquido didrio do FUNDO, a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos),
observado o montante minimo previsto no paragrafo segundo abaixo, a ser destinado a
ADMINISTRADORA pela administracdo, controladoria, escrituracdo e custdédia do FUNDO
(“Remuneracdo da Administradora”); e

II. a diferenca entre a Taxa de Administracdo e a Remuneracdo da Administradora,
posteriormente aos respectivos pagamentos, sera destinada ao Gestor pela Gestdo do FUNDO
(“Taxa de Gestao”).

§ 10 - Alternativamente ao disposto no caput deste Artigo 26 e seus incisos, caso as cotas do
FUNDO tenham integrado ou passado a integrar (no periodo a que a Taxa de Administragdo se
refira) indices de mercado, conforme definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de
investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas do FUNDO e critérios de ponderacdo que considerem o volume
financeiro das cotas do FUNDO, como por exemplo o Indice de Fundos de Investimentos
Imobilidrios (“IFIX”), a Taxa de Administracdo serd composta do valor total equivalente a 1%
(um por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria

da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento
da remuneragdo, sendo (i) 0,02% (dois centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado
do FUNDO a ser destinado ao Escriturador pela escrituragio do FUNDO como Taxa de
Escrituragdo, (ii) 0,10% (dez centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO
a ser destinado a ADMINISTRADORA pela administragdo, controladoria e custédia do FUNDO
como Taxa de Administracdo Especifica, e (iii) 0,88% (oitenta e oito centésimos por cento) ao
ano sobre o valor de mercado do FUNDO a ser destinado ao Gestor pela gestdo do FUNDO como
Taxa de Gestdo, observado o montante minimo previsto no paragrafo segundo abaixo.

§ 29 - Sera devido a ADMINISTRADORA, pelos servicos de administracdo, custddia, escrituragao
e servigos qualificados o valor minimo mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais) (em conjunto,
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“Taxa de Administracdo Minima"). Os valores que integram a Taxa de Administragdo Minima serdo
corrigidos anualmente pela variacdo positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-
lo nos termos da lei, contado a partir do inicio de atividade do FUNDO.

§ 3° - A Taxa de Administracdo sera calculada diariamente e paga até o 2° (segundo) dia util do
més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 40 - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdao sejam
pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio
dessas parcelas ndao exceda o montante total da Taxa de Administragao.

§ 59 - Além da remuneragdo que lhe é devida nos termos da Taxa de Administragdo (conforme
descrito acima), o Gestor fara jus a uma Taxa de Performance (“Taxa de Performance”), nos
termos descritos abaixo. O valor devido a titulo de taxa de performance sera calculado e
provisionado diariamente, considerando o periodo de apuracdo encerrado no ultimo dia Util dos
meses de junho e dezembro, e sera pago até o 5° (quinto) dia util do 1° (primeiro) més do
semestre subsequente, ou quando da amortizagao ou liquidagdo do FUNDO, o que primeiro
ocorrer, conforme procedimento descrito abaixo.

§ 6° - O 19 (primeiro) periodo de apuracdo da taxa de performance compreendera o periodo
desde a 12 (primeira) data de integralizacdo de cotas até o Ultimo dia util dos meses de junho
ou dezembro, o que primeiro ocorrer.
§ 7° - A Taxa de Performance sera calculada conforme a formula abaixo:
Taxa de Performance = 0,2 x (COTA PATRIMONIALajustada - COTA BASEbenchmark)
Onde:
COTA BASE = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada
emissdo ou a cota patrimonial na uUltima data utilizada para apuracdo da taxa de performance

em que houve efetiva cobrancga.

COTA BASEbenchmark = cota base atualizada pelo maior entre (I) IGP-M +3,00% (trés inteiros
por cento); ou (II) 4,5% (quatro inteiros e cinco décimos por cento).

COTA PATRIMONIAL = valor patrimonial da cota do FUNDO.
COTA PATRIMONIALajustada = valor patrimonial da cota do FUNDO ajustada pela soma dos
rendimentos do FUNDO apropriados e pelas amortizacdes do FUNDO realizadas no periodo de

apuracao, se houver, ambos (rendimentos e amortizagdes) corrigidos pelo maior entre (I) IGP-
M +3,00% (trés inteiros por cento); ou (II) 4,5% (quatro inteiros e cinco décimos por cento).

22

270



DocuSign Envelope ID: 3DDCES5B0-F34B-42A2-9B1D-04C5B17809A9

§ 80 - Caso COTA BASEbenchmark seja maior do que COTA PATRIMONIALajustada ndo havera
cobranga de taxa de performance.

§ 99 - Em caso de amortizacdo do FUNDO, a taxa de performance, paga até o 5° (quinto) Dia
Util subsequente ao evento, serd cobrada apenas sobre a parcela amortizada do patrimdnio

liguido do FUNDO.

CAPIiTULO XIV - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 27 - A ADMINISTRADORA sera substituida nos casos de renuncia ou destituicdo por
deliberagdao da assembleia geral de cotistas.

§10° - Nas hipdteses de renulncia ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

I. convocar imediatamente a assembleia geral de cotistas para eleger seu sucessor ou
deliberar sobre a liquidagdo do FUNDO, a qual deverd ser efetuada pela ADMINISTRADORA,
ainda que apds sua renudncia; e

II. permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de
imoveis nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patrimonio do
FUNDO, se aplicavel, a ata da assembleia geral de cotistas que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiducidria desses bens e direitos, e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

§ 20 - E facultada aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas,
a convocagao da assembleia geral de cotistas, caso a ADMINISTRADORA n3do convoque a
assembleia de que trata o § 19, inciso I, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

§ 39 - No caso de liquidagao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a assembleia geral de
cotistas, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicacdo no Diario Oficial da
Unido do ato que decretar a liquidagao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo
administrador e a liquidagao ou ndo do FUNDO.

§ 40 - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do
FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 19, inciso II.

§ 50 - Aplica-se o disposto no §19, inciso II, mesmo quando a assembleia geral de cotistas
deliberar a liquidacdo do FUNDO em consequéncia da renulncia, da destituicdo ou da liquidagdo

extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a assembleia geral de cotistas, nestes casos,
eleger novo administrador para processar a liquidagdo do FUNDO.
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§ 6° - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias
Uteis contados da publicacdo no Diério Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o
BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidacdo do FUNDO.

Art. 28 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungdes ou entre em processo de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas

relativas a transferéncia, ao seu sucessor, dos direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

§ Unico - Nos demais casos de substituicdo da ADMINISTRADORA, observar-se-ao as
disposicdes dos Artigos 37 e 38 da Instrugao CVM 472.

CAPITULO XV — DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 29 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas as seguintes informacgdes periddicas sobre
o FUNDO:

L. mensalmente, até 15 (quinze) dias apdés o encerramento do més, o formulario eletronico
cujo conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472;

II. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre,
o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-1I da Instrugdo CVM 472;

I1I. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragoes financeiras;
b) o relatério do auditor independente; e

c) o formulario eletronico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

1v. anualmente, tdo logo receba, o relatério do representante de cotistas;

V. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e

VI. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisGes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

§ Unico - Os pedidos de registro de distribuicdes puUblicas de novas cotas deverdo ser
acompanhados do formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM
472, atualizado pela ADMINISTRADORA na data do referido pedido de registro.
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Art. 30 - A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos,
relativos a informacdes eventuais sobre o FUNDO:

I. edital de convocacdao, proposta da administragdo e outros documentos relativos a
assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

II. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;
I1I1. fatos relevantes;

V. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisOes tomadas na assembleia geral
extraordinaria; e

V. em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de
cotistas, com excegao daquele mencionado no inciso IV do Artigo 29 acima.

§ 10 - A divulgagdo de informacbes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para
acesso gratuito, e mantida disponivel ao cotista em sua sede.

§ 20 - A ADMINISTRADORA deverd, ainda, simultaneamente a publicagdo referida no paragrafo
anterior, enviar as informagdes referidas neste Capitulo a entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do FUNDO sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

Art. 31 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a& o correio eletronico uma
forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas e a CVM, inclusive
para o envio de informagdes e documentos previstos neste Capitulo, bem como para a convocagéo
de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

§ Unico - O envio de informacdes por meio eletrénico prevista no caput dependeré de autorizagdo
do cotista do FUNDO.

Art. 32 - A ADMINISTRADORA deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores,
pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgagdo, ou por prazo superior por
determinagdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e
informacdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrugdo CVM 472, bem como indicagdo dos
enderecos fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas as informagGes e documentos relativos
ao FUNDO.

§ Unico - A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo
superior por determinacdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a
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correspondéncia, interna e externa, todos os relatdrios e pareceres relacionados com o exercicio
de suas atividades.

Art. 33 - Compete ao cotista manter seu cadastro atualizado a respeito de qualquer alteracdo
que ocorrer em suas informacles de cadastro ou no seu endereco eletronico previamente
indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicagdo com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do
FUNDO, em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.

Art. 34 - Nos termos do Artigo 15, inciso XXII, da Instrugdo CVM 472, a ADMINISTRADORA
compromete-se a informar, mediante a publicagdo de fato relevante, qualquer evento que
acarrete a alteracdo no tratamento tributdrio aplicavel ao FUNDO e/ou aos seus cotistas,
incluindo, mas ndo se limitando, as seguintes hipoteses: (i) na hipdtese do investimento do
FUNDO ser passivel da isencdo prevista nos termos do Artigo 39, Paragrafo Unico, da Lei n©
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Lei n® 11.033"), caso a quantidade de
cotistas se torne inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as cotas deixem de ser negociadas em
mercado de bolsa.

§ Unico - O tratamento tributdrio do FUNDO pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a ADMINISTRADORA adote ou possa adotar,

em caso de alteragdo na legislagdo tributaria vigente.

CAPITULO XVI - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 35 - Compete privativamente a assembleia geral de cotistas deliberar sobre:

I. demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
II. alteracao deste Regulamento, ressalvado pelo disposto no Artigo 17-A da Instrugao CVM
472;

I1I. destituigdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;

Iv. emissao de novas cotas, observado o disposto no Artigo 12 deste Regulamento;
V. fusdo, incorporagao, cisdo e transformagdo do FUNDO;
VL. dissolugdo e liquidagdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste

Regulamento;

VII. definicdo ou alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacdo;
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VIII. integralizacdo das cotas do FUNDO por meio de bens e direitos, bem como a apreciagdo
do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do FUNDO;

IX. eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracao, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de
suas atividades, caso aplicavel;

X. alteracao do prazo de duragao do FUNDO;

XI. aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos Artigos
31-A, § 29, 34 e 35, inciso IX da Instrugao CVM 472;

XII. alteragdo da Taxa de Administragdo nos termos do Artigo 36 da Instrugdo CVM 472;

XIII. destituicao ou substituicdo do GESTOR; e

XIV. alteragdo da Taxa de Performance.

§ 10 - A assembleia geral de cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no
inciso I do caput deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds
o término do exercicio social.

§ 20 - A assembleia geral de cotistas referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada
no minimo 30 (trinta) dias apods estarem disponiveis aos cotistas as demonstragées contabeis

auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 30 - A assembleia geral de cotistas a que comparecerem todos os cotistas poderd dispensar a
observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior, desde que o faca por unanimidade.

§ 40 - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao, sempre
que tal alteragdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou
regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacdo aos

cotistas.

Art. 36 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a assembleia geral de cotistas, respeitados
0s seguintes prazos:

I. no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais ordinarias; e

II. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias gerais
extraordinarias.
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§ 19 - A assembleia geral de cotistas podera também ser convocada diretamente por cotista ou
grupo de cotistas que detenha, no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO
ou pelo representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 20 - A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou do representante de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocagdo da assembleia geral de cotistas as expensas dos requerentes, salvo se a
assembleia geral de cotistas assim convocada deliberar em contrario.

Art. 37 - A convocacgdo da assembleia geral de cotistas deve ser feita por correspondéncia, fisica
ou eletrénica, encaminhada a cada cotista e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA
na rede mundial de computadores, observadas as seguintes disposigdes:

I. da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
assembleia;
II. a convocacdo de assembleia geral de cotistas devera enumerar, expressamente, na ordem

do dia, todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos
gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da assembleia; e

I1I. 0 aviso de convocagdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

§ 10 - A assembleia geral de cotistas se instalard com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 20 - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocagao, todas as
informagGes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

I. em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da assembleia;

II. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e

III. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO
estejam admitidas a negociacdo.

§ 39 - Por ocasido da assembleia geral ordindria do FUNDO, os cotistas que detenham, no
minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s) de cotistas
podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a
inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia geral ordinaria, que passara a ser assembleia
geral ordinaria e extraordinaria.
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§ 40 - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do Artigo 19-
A da Instrugdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de
convocagdo da assembleia geral ordinaria.

§ 59 - Para fins das convocagdes das assembleias gerais de cotistas do FUNDO e dos percentuais
previstos no Artigo 36, §1°, no Artigo 37, § 39, e no Artigo 41, § 2° deste Regulamento, sera
considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de
convocagdo da Assembleia.

Art. 38 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocagao.

Art. 39 - Todas as decisdes em assembleia geral de cotistas deverdo ser tomadas por votos dos
cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota
um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado
previstas neste Regulamento. 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 (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (@) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quoérum Qualificado”), as
deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos II, III, V, VI, VIII, XI e XII do caput do
Artigo 35 acima, correspondentes aos incisos II, III, V, VI, VIII, XII e XIII do Artigo 18 da
Instrugdo CVM 472.

§ 20 - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o percentual
aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 40 - Somente poderdo votar na assembleia geral os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data da convocagdo da assembleia.

§ 10 - Tém qualidade para comparecer a assembleia geral de cotistas os representantes legais
dos cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos hd menos de um ano.

§ 20 - Os cotistas também poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica,
observado o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocagao,
observando-se sempre que a referida comunicacdo somente serd considerada recebida pela
ADMINISTRADORA até o inicio da respectiva assembleia geral de cotistas.

Art. 41 - A ADMINISTRADORA poderd encaminhar aos cotistas, pedido de procuracdo,
mediante correspondéncia, fisica ou eletrdnica, ou anuncio publicado.
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§ 1° - O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista o exercicio
de voto contrario, por meio da mesma procuragdo, ou com indicagdo de outro procurador para o
exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 20 - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas pelo FUNDO solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de
procuracdo de que trata o Artigo 23 da Instrugdo CVM 472 aos demais cotistas do FUNDO, desde
que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido,
bem como: a) reconhecimento da firma do cotista signatdrio do pedido; e b) copia dos
documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 30 - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da
solicitagdo.

§ 49 - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela ADMINISTRADORA, em
nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 42 - As deliberacdes da assembleia geral de cotistas poderdao ser tomadas mediante processo
de consulta formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta ou correio
eletronico (e-mail) dirigido pela ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato
contidos no boletim de subscrigdo e no sistema de escrituragao fornecido pela B3 ou, se alterado,
conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado a
ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até 30 (trinta) dias, respeitado o
prazo minimo de (i) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das matérias de assembleias gerais
extraordinarias, e (ii) 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das matérias de assembleias
gerais ordinarias, e desde que observadas as formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, I
e II da Instrugdo CVM 472.

§ 19 - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto.

§ 29 - Nao podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:
I. a ADMINISTRADORA ou o0 GESTOR;

II. os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;
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III. empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus socios, diretores e
funcionarios;

1v. os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios; e

V. o cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 30 - A verificagdo do inciso V do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a
fiscalizagdo.

8§40 - Nao se aplica a vedagao prevista no §2° acima quando:

I. os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos [ a V; ou

II. houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria
assembleia, ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a assembleia em que

se dara a permissdo de voto.

CAPITULO XVII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 43 - O FUNDO podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela
assembleia geral de cotistas, com prazo de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3°
abaixo, para exercer as fungOes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do
FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observados os seguintes requisitos:

I. ser cotista do FUNDO;
II. nao exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras

sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

III. nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imobiliario;
1v. ndo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
V. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou
a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela
CVM.
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§ 10 - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e aos
cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua
funcdo.

§ 20 - A eleigao do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas
presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais
de 100 (cem) cotistas; ou

II. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até
100 (cem) cotistas.

§ 39 - O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a se encerrar
na préxima assembleia geral ordindria do FUNDO, permitida a reeleigdo.

§ 49 - A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 50 - Sempre que a assembleia geral de cotistas do FUNDO for convocada para eleger
representante de cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do Artigo 37, § 4° deste
Regulamento as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):

I. declaragao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 26 da
Instrugdo CVM 472; e

II. nome, idade, profissdo, CPF, e-mail, formagao académica, quantidade de cotas do FUNDO
que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relagdo de outros
fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcdo de representante de cotista e a data
de eleicdo e de término do mandato, descricdo de eventual condenacdo criminal e em processo
administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-
V da Instrucdo CVM 472.

Art. 44 - Compete ao representante dos cotistas, exclusivamente:

I. fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

II. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem
submetidas a assembleia geral, relativas a emissdo de novas cotas, transformacédo, incorporacao,
fusdo ou cisdo do FUNDO;
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III. denunciar a ADMINISTRADORA ¢, se esta ndo tomar as providéncias necessarias para
a protegdo dos interesses do FUNDO, a assembleia geral de cotistas, os erros, fraudes ou crimes
que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO);

V. analisar, ao menos trimestralmente, as informacgdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagdo da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida pelo representante de
cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulario cujo contetddo
reflita o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informagdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberagdo da
assembleia geral de cotistas;

VII. exercer essas atribuicdes durante a liquidagdo do FUNDO; e

VIII. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagGes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a
disposicdo do representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a
alinea “d” do inciso VI do do artigo 26-A da Instrugdo CVM 472.

§ 20 - O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou
informacdes, desde que relativas a sua fungao fiscalizadora.

§ 39 - Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdao ser encaminhados a
ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do artigo 26-A da Instrucdo CVM
472e, tdo logo concluidos, no caso dos demais documentos para que a ADMINISTRADORA
proceda a divulgacdo nos termos dos Artigos 40 e 42 da Instrugdo CVM 472.
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Art. 45 - O representante de cotistas deve comparecer as assembleias gerais do FUNDO e
responder aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.

§ Unico - Os pareceres e representacdes do representante de cotistas podem ser apresentados e
lidos na assembleia geral de cotistas do FUNDO, independentemente de publicacdo e ainda que

a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 46 - O representante de cotistas tem os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos
termos do Artigo 33 da Instrugdo CVM 472.

Art. 47 - O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse do
FUNDO.

CAPITULO XVIII - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 48 - O FUNDO terd escrituragdo contabil prdpria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 49 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM.

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

§ 20 - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre
o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas emitidas.

Art. 50 - A apuragdo do valor contabil da carteira de investimentos do FUNDO deverad ser
procedida de acordo com um dos critérios previstos nos itens abaixo.

8 Unico - Os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do FUNDO que
sejam titulos privados serdo avaliados a precos de mercado, de acordo com o Manual de Marcagao
a Mercado da ADMINISTRADORA, de maneira a refletir qualquer desvalorizagdo ou
compatibilizar seu valor ao de transagdes realizadas por terceiros.

Art. 51 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e publicidade
de demonstracg0es financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XIX - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 52 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que |he serdo debitadas pela
ADMINISTRADORA:

34

282



DocuSign Envelope ID: 3DDCES5B0-F34B-42A2-9B1D-04C5B17809A9

I. a Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance;

II. taxas, impostos, ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do FUNDO;

III1. gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicagdes aos cotistas previstas

neste Regulamento e na regulamentagdo pertinente;

Iv. gastos com a distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociagao
em mercado organizado de valores mobilidrios, observado o § 2° abaixo;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do FUNDO;

VI. comissdes e emolumentos, pagos sobre as operacdes do FUNDO;
VII. honorarios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos interesses
do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que lhe seja

eventualmente imposta;

VIII. honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos II e III do Artigo
17 acima;

IX. gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra

diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas fungdes;

X. gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo ou liquidacdo
do FUNDO e a realizacao de assembleia geral de cotistas;

XI. a taxa de custodia de titulos e valores mobilidrios do FUNDO;
XII. gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatoérias;

XIII. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso, de
acordo com os seus respectivos regulamentos;

XIV. despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XV. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Capitulo XVII acima.
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§ 10 - Correrdo por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas ndo previstas neste Artigo.

§ 2° - Nao obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o Artigo 47, §4°, da
Instrucdo CVM 472, os gastos com a distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro
para negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, poderdo ser arcados pelos
subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovagdo de cada emissdo
subsequente de cotas do FUNDO.

CAPITULO XX - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Art. 53 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, GESTOR ou consultor especializado dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada da assembleia geral de cotistas. As seguintes hipdteses sdo exemplos de
situagdo de conflito de interesses:

I. a contratacdo, pelo FUNDO, de Pessoas Ligadas a3 ADMINISTRADORA, ao GESTOR ou
ao consultor especializado, para prestacdo dos servigos referidos no Artigo 17 acima, exceto o de
primeira distribuicdo de cotas do FUNDO; e

II. a aquisigdo, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissdo da ADMINISTRADORA, do
GESTOR, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no Artigo 4° acima.

§ Unico - Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

1. a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, do GESTOR, do
consultor especializado, de seus administradores e acionistas;

II. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou consultor especializado, com excegdo dos cargos exercidos
em oOrgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da ADMINISTRADORA, do
GESTOR ou consultor, desde que seus titulares ndao exergcam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

III. parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

CAPITULO XXI - DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 54 - No caso de dissolucdo ou liquidacdao do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera partilhado
aos cotistas na proporgdo de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do
FUNDO.
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Art. 55 - Na hipdtese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstragdo da movimentagao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre
a data das ultimas demonstracgGes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

§ Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do FUNDO anélise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigdes equitativas e de
acordo com a regulamentacgdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Art. 56 - ApoOs a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do
registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentagdo:

I. no prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral de cotistas que tenha deliberado a
liguidagdo do FUNDO, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

II. no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdao de movimentagdo de patriménio do
FUNDO acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 57 - No caso de dissolucdo ou liquidacdo, o patriménio do FUNDO sera partilhado aos
cotistas, apds sua alienagdo, na proporcdo de suas cotas, depois de pagas todas as dividas,
obrigagdes e despesas do FUNDO.

§ 19 - Para todos os fins, as regras de dissolucdo e liquidacdo do FUNDO obedecerdo as regras
da Instrugdo CVM 472 e, no que couber, as regras da Instrugdo CVM 555.

§ 29 - Em caso de liquidagdo do FUNDO, ndo sendo possivel a alienagdo, os proprios ativos serdo
entregues aos cotistas na proporgao da participagdo de cada um deles.

§ 39 - Na hipétese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou impossibilidade de
fracionamento dos ativos que compdem a carteira do FUNDO, tais ativos serdo dados em
pagamento aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada
cotista sera calculada de acordo com a proporgdo de cotas detida por cada cotista sobre o valor
total das cotas em circulagdo a época, sendo que, apos a constituicdo do referido condominio, a
ADMINISTRADORA e o GESTOR estardo desobrigados em relacdo as responsabilidades
estabelecidas neste Regulamento, ficando a ADMINISTRADORA autorizada a liquidar o FUNDO
perante as autoridades competentes. Na hipdtese prevista neste paragrafo, serdo, ainda,
observados os seguintes procedimentos:
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I. a ADMINISTRADORA devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na
forma do Artigo 1.323 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo
Civil"), informando a proporgdo de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer isencdo de responsabilidade da ADMINISTRADORA perante os cotistas até a
constituicdo do condominio, que, uma vez eleito pelos cotistas na forma do disposto no presente
inciso, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para
o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio,
previstas no Cédigo Civil;

II. caso os cotistas ndo procedam a eleigdo do administrador do condominio no prazo maximo
de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o inciso (i) acima, essa fungdo
sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulagdo, desconsiderados,
para tal fim, quaisquer cotistas que ndo tiverem cumprido com a obrigagdo de integralizagdo das
cotas subscritas; e

I1I. a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fard a guarda dos ativos
integrantes da carteira do FUNDO pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da
notificacdo referida no inciso I acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos
cotistas indicaréa 3a ADMINISTRADORA data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos
e valores mobiliarios aos cotistas. Expirado este prazo, a ADMINISTRADORA podera promover
a consignacgdo dos titulos e valores mobiliarios da carteira do FUNDO na forma do Artigo 334 do
Cédigo Civil.

Art. 58 - As cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicacdo da ADMINISTRADORA
aos cotistas apos recomendacgdo nesse sentido pelo GESTOR; ou (ii) deliberagdo em assembleia
geral de cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota
representa relativamente ao patrimoénio liquido do FUNDO, sempre que houver desinvestimentos
ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do FUNDO.

Art. 59 - A amortizacdo parcial das cotas para redugdo do patriménio do FUNDO implicara na
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente
reducdo do seu valor na proporgdo da diminuigdo do patrimdnio representado pelo ativo alienado.

Art. 60 - Caso o FUNDO efetue amortizacdo de capital os cotistas deverdo encaminhar cépia do
Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do FUNDO a
ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que ndo
apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributagao,
conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

CAPITULO XXII - DAS DISPOSICOES FINAIS
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Art. 61 - Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever Cotas de FII, Valores Mobiliarios e Ativos
de Liquidez que confiram aos seus titulares o direito de voto, o GESTOR adotara, conforme
previsto no Artigo 20, paragrafo 2°, do Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para os
Fundos de Investimento, politica de exercicio de direito de voto em assembleias, que disciplinara
os principios gerais, o processo decisdrio e quais serdo as matérias relevantes obrigatérias para
o exercicio do direito de voto (“Politica de Voto”). A Politica de Voto orientarad as decisGes do
GESTOR em assembleias de detentores de Cotas de FII, Valores Mobilidrios e Ativos de Liquidez
que confiram aos seus titulares o direito de voto.

§ 10 - A Politica de Voto adotada pelo GESTOR pode ser obtida na pagina do GESTOR na rede
mundial de computadores, no seguinte enderego: www.bluemacaw.com

§ 20 - O GESTOR podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer
tempo, sem a necessidade de aprovagdo ou prévia comunicagdo aos cotistas.

Art. 62 - Para os fins deste Regulamento, ndo sdo considerados Dias Uteis: qualquer dia, exceto:
(i) sdbados, domingos ou feriados declarados nacionais, no estado ou cidade de Sao Paulo; e (ii)
aqueles sem expediente na B3.

Art. 63 - Para os fins do disposto na Deliberagao n® 62 do Conselho de Regulacdo e Melhores
Praticas de Fundos de Investimento da ANBIMA, o FUNDO ¢ classificado como “FII de Titulos e
Valores Mobilidrios Gestdo Ativa”.

Art. 64 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com expressa rendncia
a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes
decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 02 de dezembro de 2020.

DocuSigned by:
Dawicla Assanto Bonifacis  Borovicsy
Assinado por: DANIELA ASSARITO BONIFACIO BOROVICZ

CPF: 32033464865
Hora de assinatura: 12/2/2020 | 2:32:10 PM BRT

(B~ ,
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DEFiTUt:08E-¥ALORES MOBILIARIOS S.A.,
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ANEXO B

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 12 EMISSAO DO
BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e
definigdes estabelecidos no Regulamento e nos documentos da 12 Emissao.

Tipo de Distribuigao:

Montante Inicial da 12 Emissao:

Montante Minimo da 12 Emissdo

Quantidade de Cotas:

Quantidade Minima de Novas Cotas

Preco Por Nova Cota:

Namero de Séries:

Forma de Distribuigao:

Forma de Subscrigao e Integralizagao:

Procedimento de Distribuicao

288

Primaria.

Montante Inicial de até R$50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais) (“"Montante Inicial
da Oferta”).

O volume minimo serd de R$20.000.000,00
(vinte milhGes) (“Montante Minimo da
Oferta”).

Até 500.000 (quinhentas mil) de Cotas.

200.000 (duzentas mil) Cotas.

R$100,00 (cem reais) por Cota.

Unica.

Publica, com esforgos restritos de colocagéo,
nos termos da Instrugdo CVM 476. O plano de
distribuicdo seguird o procedimento descrito
no respectivo contrato de distribuicdo a ser
firmado entre o FUNDO, o GESTOR, a
ADMINISTRADORA e o Coordenador Lider e
nos demais documentos da Oferta.

As Cotas deverdo ser subscritas e
integralizadas a vista, em moeda corrente
nacional.

O Coordenador Lider (conforme abaixo
definido), com a expressa anuéncia da
ADMINISTRADORA e do GESTOR, elaborara
plano de distribuicdo das cotas da 12 Emissao,
0 qual seguird o procedimento descrito na
Instrugao CVM 476. Para tanto, o Coordenador
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Publico Alvo:

Aplicagdo Minima Inicial:

Coordenador Lider:

Destinacao dos Recursos:

Distribuicao Parcial:

289

Lider podera acessar, no maximo, 75 (setenta
e cinco) Investidores, sendo possivel a
subscricdo ou aquisicdo por, no maximo, 50
(cinquenta) Investidores.

A Oferta é destinada exclusivamente a
investidores profissionais, conforme definidos
no Artigo 9°-A da Instrugao CVM n° 539, de 13
de novembro de 2013, conforme alterada

(“Investidor(es)”)

O valor minimo a ser subscrito por Investidor
no contexto da Oferta, que serda o valor
indicado nos documentos da Oferta
(“Aplicacdo Minima Inicial”).

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. (“Coordenador Lider”).

Observada a politica de investimentos do
FUNDO, os recursos liquidos da Oferta serdo
destinados a aplicagdo pelo FUNDO
primordialmente em Cotas de FII (conforme
definido no Regulamento), a serem
selecionados pelo GESTOR, na medida em que
surgirem oportunidades de investimento.

Sera admitida, a distribuigdo parcial das Cotas,
sendo que a Oferta em nada sera afetada caso
ndao haja a subscricdo e integralizagdo da
totalidade das Cotas colocadas no ambito da
Oferta, uma vez subscritas Cotas
correspondentes ao Montante Minimo da
Oferta. O Investidor poderda, no ato de
aceitacdo da Oferta, nos termos da
regulamentagdo aplicavel, condicionar sua
adesdo a que haja distribuicdo: (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) igual ou
maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta. No
caso do inciso (ii) acima, o Investidor devera,
no momento da aceitacdo da Oferta, indicar
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Demais Termos e Condigoes:

290

se, implementando-se a condigdo prevista,
pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente
a proporcdo entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta da manifestagdo, o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Cotas
objeto da ordem de investimento ou do
Boletim de Subscrigdo, conforme o caso.

Os demais termos e condicbes da 138 Emissao

e da Oferta serdo descritos nos documentos da
Oferta.

42



ANEXO II

Ata das Assembleias Gerais de Cotistas, que aprovaram o Preco de Emissao,
os termos e condicdes da Segunda Emissao e a Oferta e a renuncia
dos Cotistas ao direito de preferéncia
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— Tel.: (XX11) 3101-9815 - Email: Srtdsp@S5rtdsp.com.br - Site: www.5rtdsp.com.br
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N° 1.586.339 de 29/09/2020

Certifico e dou fé que o documento eletronico anexo, contendo 5 (cinco) paginas, foi apresentado em 29/09/2020, o qual
foi protocolado sob n°® 1.597.252, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 1.586.339 no Livro de Registro B deste 5°
Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos da Comarca de Sao Paulo, na presente data.

Natureza:
FUNDO DE INVESTIMENTO ELETRONICO

Certifico, ainda, que consta no documento eletronico registrado as seguintes assinaturas digitais:
DANIELA ASSARITO BONIFACIO BOROVICZ:(Padrio: PDF)

INGRID ANNY CAMPOS SEPULVEDA:22166702864(Padrio: PDF)
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Este certificado ¢ parte integrante e inseparavel do registro do documento acima descrito.
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s 00181594844578055 :
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BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 36.368.869/0001-30

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 28 DE SETEMBRO DE 2020

DATA, HORA E LOCAL: Realizada no dia 28 de setembro de 2020 as 10:00horas, na sede da
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com
sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim
Bibi, CEP 01451-011, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME") sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”") a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administradora”), na qualidade de instituigdo
administradora do BlueMacaw Renda+ FoF Fundo de Investimento Imobiliario, inscrito no
CNPJ/ME sob o n°® 36.368.869/0001-30 (“Fundo”).

CONVOCAGAO: Dispensada a convocagdo nos termos do Artigo 38 do Regulamento do
Fundo, tendo em vista a presenca do Cotista, representando 100% (cem por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo.

PRESENCA: Presente a assembleia: (i) o JAVELIN FIM CP IE inscrito no CNPJ/ME
sob o n° 28.122.124/0001-69, Unico cotista do Fundo (“Cotista”), representando
100% (cem por cento) das cotas emitidas pelo Fundo; (ii) representantes da
Administradora; e (iii) representantes da BLUEMACAW GESTORA DE
RECURSOS LTDA., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n° 12.901, 24° Andar, Sala 2401, Bloco C —
Torre Oeste, Centro Empresarial Nagdées Unidas, Brooklin Paulista Novo, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 31.881.090/0001-09, devidamente autorizada pela CVM a
administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério da CVM
n° 17.261, de 17 de julho de 2019 (“Gestor”).

MESA: Presidida pela Sra. Ingrid Campos e secretariada pelo Sr. Bruno Silva. ORDEM DO
DIA: Deliberar sobre:

(i) A realizagao da 22 (segunda) emissao de cotas do Fundo (“22 Emissao”), no montante
de, inicialmente, até R$300.001.000,00 (trezentos e um milhdes de reais), observado
que o valor exato sera calculado a partir da fixagdo do Prego de Emisséo (conforme
abaixo definido), o qual sera fixado posteriormente, com base nas perspectivas de
rentabilidade do Fundo, observada a possibilidade de aumento pelo Lote Adicional
(conforme abaixo definido) ou de redugdo em razdo de distribuigdo parcial, , na forma
da regulamentacédo aplicavel, a ser realizada nos termos da Instrugdo da CVM n° 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), Instrucdo CVM
n® 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), e das
demais disposigdes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis (“Oferta”),
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(i)

(iii)

observadas as principais caracteristicas indicadas no item 5(i) abaixo, que serdo
confirmadas em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas a ser realizada
posteriormente;

A renuncia pelo Cotista ao direito de preferéncia de subscrigédo e integralizagdo das
Cotas previsto no Artigo 13, Il, do Regulamento em relagdo especificamente a 22
Emisséo; e

A autorizagdo a Administradora e ao Gestor para praticar de todos e quaisquer atos
necessarios a efetivagdo das matérias constantes da presente Ordem do Dia.

DELIBERAGOES: Instalada a Assembleia e apos a discussdo da matéria, o Cotista aprovou,
expressamente e sem quaisquer restrigdes:

0}

A realizagdo da Oferta e da 2% Emissao, a ser realizada sob os seguintes termos e
condigbes:

(a) Quantidade Inicial de Cotas: a ser definida apds a fixagdo do Prego de
Emisséo, podendo ser (i) aumentado em virtude das Cotas Adicionais, ou (ii)
diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta (“Cotas”);

(b) Montante Inicial da Oferta: iniciaimente, até R$300.001.000,00 (trezentos e um
milhdes de reais), observado que o valor exato sera calculado a partir da fixagéo
do Prego de Emissdo, podendo ser (i) aumentado em virtude das Cotas
Adicionais, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta (“Montante Inicial da Oferta”);

(c) Cotas Adicionais: o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até
20% (vinte por cento) (“Cotas Adicionais”), por decisédo da Administradora e do
Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, até a data de
encerramento da Oferta, sem a necessidade de novo pedido de registro da
Oferta & CVM ou modificagdo dos termos da 22 Emisséo e da Oferta, conforme
facultado pelo Artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM 400. As Cotas Adicionais serdo
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta (“Lote Adicional”);

(d) Cotas Suplementares: Ndo sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider
a opgao de distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizagédo do prego
das cotas da 22 Emissao, nos termos do Artigo 24 da Instrugdo CVM 400;

(e) Registro para distribuicdo e negociagcdo das Cotas: As Cotas serdo
registradas para (i) distribuigdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema
de Distribuicdo de Ativos (“DDA”), e (ii) negociagéo e liquidagdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custdédia das cotas da 22 Emissdo
realizadas na B3;

f) Publico Alvo da Oferta: A Oferta sera destinada a: (i) “Investidores
Institucionais”, quais sejam, investidores qualificados, conforme definidos no
Artigo 9°-B da Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
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alterada, que sejam fundos de investimento, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como, investidores
pessoas fisicas ou juridicas que formalizem ordem de investimento em valor
igual ou superior a aproximadamente R$1.000.000,00 (um milhZo de reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, que equivale a quantidade minima
de aproximadamente 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. E vedada a subscrigéo de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011,
conforme alterada; e (ii) “Investidores N&o Institucionais”, quais sejam, pessoas
fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo
sejam Investidores Institucionais e formalizem Pedido de Reserva durante o
Periodo de Reserva, junto a uma uUnica Instituigdo Participante da Oferta, em
valor inferior a aproximadamente R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), sem
considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria, que equivale a quantidade maxima
de aproximadamente 9.999 (nove mil, novecentas e noventa e nove) Cotas;

(9) Preco de Emissao: a ser definido posteriormente, com base nas perspectivas
de rentabilidade do Fundo. O prego de emissdo ndo ira considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria (“Preco de Emiss&o”).

(h) Prego de Subscrigdo: corresponde ao somatério do Prego de Emisséo e a
Taxa de Distribuicao Primaria;

() Taxa de Distribuigdo Primaria: sera devido pelos investidores, adicionalmente
ao Preco de Emissdo, uma Taxa de Distribuicdo Primaria em montante a ser
definido. Os recursos da Taxa de Distribuigdo Primaria serdo utilizados para
pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a comiss&o de estruturagéo
e distribuicdo da Oferta devida ao Coordenador Lider, bem como as instituicdes
que vierem a integrar o consorcio da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo
positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patrimdnio do
Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta nao arcados pela Taxa de
Distribuicdo Primaria serdo de responsabilidade do Fundo;

@) Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: Sera admitida a
distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta
(“Montante Minimo da Oferta”). As Cotas que nao forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o Prazo de Distribuigdo (conforme abaixo definido)
deverao ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta n&o seja atingido,
a Oferta sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

(k) Colocacdo e Regime de distribuicdo das Cotas: A Oferta consistira na
distribuigdo publica priméria das Cotas, no Brasil, sob a coordenagdo do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, com a
participagdo de instituigbes que vierem a integrar o consércio da Oferta,
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observados os termos da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472 e demais
leis e regulamentagdes aplicaveis, observado o plano de distribuigdo da Oferta
a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

Investimento minimo por Investidor: a ser definido apos a fixagdo do Prego
de Emissao (“Investimento Minimo”);

Procedimento para Subscrigao e Integralizacdo das Cotas: As Cotas serdo
subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado pela
B3, a qualquer tempo, dentro do Prazo de Distribuigdo e observados os
procedimentos indicados nos documentos da Oferta. As Cotas deverdo ser
integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Prego de Subscrigdo,
observado o disposto nos documentos da Oferta;

Destinagdao dos recursos captados: Os recursos liquidos da Oferta serdo
destinados para a aquisigdo de ativos compativeis com a politica de
investimentos do Fundo, nos termos do Regulamento;

Numero de Séries: série Unica;

Forma de Distribuigdao: Publica, nos termos da Instrucdo CVM 400, da
Instru¢do CVM 472 e das demais disposicdes legais, regulamentares e
autorregulatorias aplicaveis;

Direitos das Cotas: As Cotas conferirdo iguais direitos politicos e patrimoniais
aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas assembleias
gerais do Fundo. Nos termos do Artigo 2° da Lei 8.668, de 25 de junho de 1993,
nao é permitido resgate das Cotas pelos cotista;

Periodo de Distribuigcdo: O prazo de distribuigdo & de até 6 (seis) meses
contados da data de divulgacdo do antincio de inicio da Oferta, a ser elaborado
nos termos do artigo 52 da Instrugdo CVM 400, ou até a data de divulgacdo do
anuncio de encerramento, o que ocorrer primeiro (“Prazo de Distribuicdo”);

Coordenador Lider: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, com enderego na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Juscelino Kubitschek, n° 1209, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 02.332.886/0011-78; e

Demais Termos e Condigées da Oferta: os demais termos e condigbes da
Oferta estarao previstos nos documentos da Oferta.

(ii) A renuncia pelo Cotista ao direito de preferéncia de subscrigéo e integralizagéo das
Cotas previsto no Artigo 13, Il, do Regulamento, especificamente em relagdo a 22
Emissé&o;

(iii) A autorizagdo a Administradora e ao Gestor para praticar todos e quaisquer atos
necessarios a efetivagdo das matérias constantes da Ordem do Dia e aprovadas nas
Deliberacgdes.
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ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a ser tratado, foi encerrada a Assembleia, da qual se
lavrou a presente ata que, lida e achada conforme, foi assinada pelo Presidente e Secretario
abaixo indicados, bem como por todos os demais presentes a Assembleia.

Séao Paulo, 28 de setembro de 2020.
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BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 36.368.869/0001-30

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 30 DE OUTUBRO DE 2020

DATA, HORA E LOCAL: Realizada no dia 30 de outubro de 2020 as 10:00horas, na sede da
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com
sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim
Bibi, CEP 01451-011, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME") sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”") a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administradora”), na qualidade de instituigdo
administradora do BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 36.368.869/0001-30 (“Fundo”).

CONVOCAGAO: Dispensada a convocagéo nos termos do Artigo 38 do Regulamento do
Fundo, tendo em vista a presenga do Cotista, representando 100% (cem por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo.

PRESENGCA: Presente a assembleia: (i) o tnico cotista do Fundo conforme lista de presenca
anexa a presente ata (“Cotista”); (ii) representantes da Administradora; e (iii) representantes da
BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade com sede na cidade de S&o
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas, n® 12.901, 24° Andar, Sala 2401,
Bloco C — Torre Oeste, Centro Empresarial Nagées Unidas, Brooklin Paulista Novo, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 31.881.090/0001-09, devidamente autorizada pela CVM a administrar
carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério da CVM n® 17.261, de 17 de julho
de 2019 (“Gestor”).

MESA: Presidida pela Sra. Ingrid Campos e secretariada pelo Sr. Bruno Silva.

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre:

(i) A retificacdo dos termos e condigdes da 22 (segunda) emissdo de cotas do Fundo (“22
Emiss&o”), aprovados nos termos da Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo
realizada em 28 de setembro de 2020 (“Assembleia Geral”), a ser realizada nos termos
da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugéo
CVM 400”), Instrugdo CVM n°472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucdo  CVM 472"), e das demais disposigbes legais, regulamentares e
autorregulatérias aplicaveis (“Oferta”);

(ii) A ratificacdo das demais deliberagdes aprovadas pelo Cotistas na Assembleia Geral
referida acima que permanecem inalterados; e
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(iii) A autorizagdo a Administradora e ao Gestor para praticar de todos e quaisquer atos
necessarios a efetivagdo das matérias constantes da presente Ordem do Dia.

6 DELIBERAGOES: Instalada a Assembleia e apds a discussdo da matéria, o Cotista aprovou,
expressamente e sem quaisquer restrigdes:

(i) A retificagdo dos seguintes termos e condigdes da Oferta aprovados na Assembleia
Geral do Fundo:

(a) Quantidade Inicial de Cotas: Inicialmente, 3.061.225 (trés milhdes, sessenta e
um mil e duzentos e vinte e cinco) cotas, podendo ser (i) aumentado em virtude
das Cotas Adicionais, ou (ii) diminuide em virtude da distribui¢gdo parcial, desde
que observado o Montante Minimo da Oferta (“Cotas”);

(b) Montante Inicial da Oferta: Inicialmente, R$ 300.000.050,00 (trezentos milhdes
e cinquenta reais), podendo ser (i) aumentado em virtude das Cotas Adicionais,
ou (ii) diminuido em virtude da distribuigdo parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta (“Montante Inicial da Oferta”);

(c) Publico Alvo da Oferta: A Oferta sera destinada a: (i) “Investidores
Institucionais”, quais sejam, investidores qualificados, conforme definidos no
Artigo 9°-B da Instrugdo da CVM n°® 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada, que sejam fundos de investimento, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados & aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobilirios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizagéo, em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como, investidores
pessoas fisicas ou juridicas que formalizem ordem de investimento em valor
igual ou superior a R$1.000.090,00 (um milhdo e noventa reais) que equivale a
quantidade minima de 10.205 (dez mil e duzentos e cinco) Cotas, em qualquer
caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento. E vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo da CVM n° 494, de
20 de abril de 2011, conforme alterada; e (ii) “Investidores Nao Institucionais”,
quais sejam, pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com
sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e formalizem Pedido
de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma unica Instituicdo
Participante da Oferta, em valor inferior a R$1.000.090,00 (um milhdo e noventa
reais) que equivale a quantidade maxima de 10.204 (dez mil e duzentos e
quatro) Cotas;

(d) Prego de Emissdo: R$ 98,00 (noventa e oito reais), definido com base nas
perspectivas de rentabilidade do Fundo (“Prego de Emiss&o”);

(e) Preco de Subscri¢do: corresponde ao Prego de Emisséo;

) Taxa de Distribuigdo Primaria: ndo sera devido pelos investidores taxa de
distribuigdo priméria sendo certo que todos os custos e despesas da Oferta
serdo arcados pelo Fundo;

301




Piégina Protocolo n° 1.601.345de 08/12/2020 as 12:36:19h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000003/000003 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.590.074 em 09/12/2020 e averbado no registro n° 1.586.339 de
29/09/2020 neste 5° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado
. digitalmente por Jadiel Guimarées de Oliveira - Escrevente.
Registro N°

1.590.074

el | o | Secrewia Fozenda | RepCoit | Todwiea | Mpibbeo | 155 | Condugao Despess | ol
09/12/2020 Wz ws et | | R ] wiw]  m | mim] wsom ws 000 | R

DocuSign Envelope ID: 9FA27FEQ-B7CB-44A3-8F8A-3B315A200FB2

(9) Distribuicdo Parcial e Montante Minimo da Oferta: Sera admitida a
distribuigdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta,
corresponde a 510.205 (quinhentos e dez mil e duzentos e cinco) cotas,
totalizando o montante minimo de R$ 50.000.090,00 (cinquenta milhdes e
noventa reais), para manutencéo da Oferta (“Montante Minimo da Oferta”). As
Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo
de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas. Caso o
Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, nos
termos dos documentos da Oferta; e

(h) Investimento minimo por Investidor: no ambito da Oferta, todo e qualquer
investidor devera adquirir a quantidade minima de 256 (duzentos e cinquenta e
seis) Cotas, que totalizam o investimento minimo de R$ 25.088,00 (vinte e cinco
mil e oitenta e oito reais), observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao
investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipoteses a serem
especificadas nos documentos da Oferta (“Investimento Minimo”).

(i) A ratificagdo das demais deliberacdes tomadas pelo Cotista na Assembleia Geral em
referéncia, permanecendo tais deliberagdes inalteradas, assim como os demais termos
e condigbes da Oferta que ndo os afetados pela deliberagdo acima permanecendo
inalterados.

(iii) A autorizagdo a Administradora e ao Gestor para praticar todos e quaisquer atos
necessarios a efetivagdo das matérias constantes da Ordem do Dia e aprovadas nas
Deliberagdes, bem como a ratificagéo dos atos ja praticados no ambito da Oferta.

Para todos os fins e efeitos as expressdes e termos definidos iniciados em letra maiuscula
quando ndo definidos nas deliberagdes acima terdo os significados indicados na Assembleia
Geral.

7 ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a ser tratado, foi encerrada a Assembleia, da qual se
lavrou a presente ata que, lida e achada conforme, foi assinada pelo Presidente e Secretario
abaixo indicados, bem como por todos os demais presentes a Assembleia.

Sao Paulo, 30 de outubro de 2020.
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Ingrid Campos Bruno Silva
Presidente da Mesa Secretario

MARTINS CAVALCANTE 16315257830

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.
Administradora
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ANEXO III

Declaragdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400
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DECLARAGAO
(ARTIGO 56 DA INSTRUCAO DA CVM 400)

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, com endereco na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ") sob o n®
02.332.886/0011-78, neste ato representada na forma de seu estatuto social, na
qualidade de intermediario lider (“Coordenador Lider”) da distribuicdo publica
primaria da segunda emissdo de cotas do BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Oferta”), constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada, pela Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM"”) n©
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposigdes legais
e regulamentares que I|he forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n©
36.368.869/0001-30 (“Fundo”), administrado pelo BRL TRUST DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigio financeira com sede na
cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 199 andar, Itaim
Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada pela CVM para administrar recursos de terceiros por meio
do Ato Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011, no ambito da Oferta,
conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada (“Instrucao CVM 400"), declara que tomou todas as cautelas

e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que (i) as informacdes
prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; e (ii) as informacbdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de
distribuicdo, inclusive as informagdes eventuais ou periddicas que venham a integrar
o prospecto da Oferta (“Prospecto”), incluindo as constantes do Estudo de Viabilidade
anexo ao Prospecto e as fornecidas para registro do Fundo perante a CVM, sdo
suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta. O Coordenador Lider declara, ainda, que o Prospecto (i) contém,
na sua data de disponibilizagdo, as informagGes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas
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atividades, sua situagdo econémico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades
e ao investimento no Fundo e quaisquer outras informacgbes relevantes, e (ii) foi
elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugao CVM 400.

S3o Paulo, 09 de dezembro de 2020
FABRICIO CUNHA DE  Assinado de forma digital por BERNARDO AMARAL Assinado de forma digital por

BERNARDO AMARAL

ALMEIDA:0563886471 FABRICIO CUNHA DE BOTELHO:04301578 BOTELHO:04301578781

ALMEIDA:05638864717 Dados: 2020.12.09 00:57:09
7 Dados: 2020.12.09 00:57:29-03'00' 781 030"

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.
Coordenador Lider
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Declaracdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400
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DECLARAGAO

(ARTIGO 56 DA INSTRUGAQ DA CVM 400)

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira com endereco na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Iguatemi, n° 151, 19° andar, Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNP1”) sob o n° 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilirios ("CVM") para administrar
recursos de terceiros por meio do Ato Declaratério no 11,784, de 30 de junho de 2011,
neste ato representada nos termos de seu estatuto social, na qualidade de administrador
do BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n®
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugdo da CVM n° 472, de 31
de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais e
regulamentares que Ihe forem aplicéveis, inscrito no CNPJ sob o n® 36.368.869/0001-30
(*Fundg”), no &mbito da distribuicdo publica primaria da segunda emiss@o de cotas do
Fundo (*Oferta”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 4007), declara que (i) o
prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informacdes relevantes necessérias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo econdmico-financeira, os
riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras informagdes relevantes; (i) o
Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes; (iii) as informagoes
prestadas no Prospecto e fornecidas ao mercado durante a Oferta sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decis&o
fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é responsavel pelo cumprimento das
obrigagbes impostas ao ofertante pela Instrugdo CVM 400.

s3 lo, 09°de dezembro de 2020

DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

\
| Administrador

Dire'[?r‘/'
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ANEXO V

Informe Anual do Fundo - Anexo 39 V da Instrugdo CVM 472
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Imprimir

ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

Nome do Fundo:

BLUEMACAW RENDA+ FOF
FUNDO DE INVESTIMENT O
IMOBILIARIO

CNPJ do Fundo:

36.368.869/0001-30

Data de

. 13/08/2020 Publico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: BRBLMRCTF002 Quantidade de cotas 500.000,00
emitidas:
Cotistas possuem vinculo
Fundo Exclusivo? Nao familiar ou societario Nao
familiar?
Mandato: Titulos e Valores
Mobiliarios
Classmcacao. Segmento de Atuagio: Titulose | Prazo de Duragiio: Indeterminado
autorregulacio:
Val. Mob.
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do
4 ‘o . 31/12
Duracio: exercicio social:
Mercado de . .
negociagio das Bolsa Entidade admmlst.radora BM&FBOVESPA
de mercado organizado:
cotas:
N d BRL TRUST DISTRIBUIDORA
Administrador: DE TITULOS E VALORES CNPJ do Administrador: | 13.486.793/0001-42
m : MOBILIARIOS S.A.
RUA IGUATEMI, 151, 19
Endereco: ANDAR- ITAIM BIBI- SAO Telefones: (11)3133-0350
PAULO- SP- 01451011
Site: WWW.BRLTRUST.COM.BR E-mail: fii@brltrust.com.br
Competéncia: 09/2020
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Gestor: BLUEMACAW GEST ORA DE

31.881.090/0001-

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 12°

(11) 2050-4700

RECURSOS LTDA

09

andar, Jardim Paulistano, Sdo Paulo/SP

Custodiante: BRL TRUST DT VM SA.

13.486.793/0001-
42

Rua, Iguatemi, 151, 19° Andar - CEP

01451-011 Sio Paulo/SP (11) 3133-0350

Auditor Independente: n/a

n/.a./-

n/a n/a

Formador de Mercado:

-

Distribuidor de cotas: BRL TRUST

13.486.793/0001-

Rua, Iguatemi, 151, 19° Andar - CEP

DT VM S.A.

42

01451-011 Sdo Paulo/SP

(11) 3133-0350

1.6|Consultor Especializado: -

as locagoes:

Empresa Especializada para administrar

-

1.8|Outros prestadores de servicos':

Nao possui informagao apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1|Descri¢do dos negocios realizados no periodo
I

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1184828&cvm=true
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Nao possui informagdo apresentada.

3.

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes
descritas no item 1.1 com relagio aos investimentos ainda néo realizados :

O Fundo trabalha na aquisi¢do de ativos com valor descontado para o seu valor justo, pelos mais variados motivos, e por
ativos com rendimentos acima da média.. O Programa de Investimento para os proximos periodos consiste em analisar os
FIIs disponiveis no mercado, a fim de encontrar possiveis oportunidades de deconto ao valor justo conforme avaliado pela
equipe de gestdo, levando em conta dindmicas de oferta e demanda das regides e setores dos mercados aonde os FIIs estdo
inseridos, proje¢des de taxas de juros e inflagdo, bem como nossas expectativas para cada ativo sob a ética de dividendos
futuros e potencial ganho de capital.

Analise do adminis trador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

O fundo apresentou uma valorizagdo patrimonial de 1,12%.

4.2

Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuaciio relativo ao periodo findo

O periodo findo foi impactado pela pandémia, trazendo instabilidade ao mercado de imobilidrio principalmente em alguns
setores como o de Shoppings e Lajes Corporativas.

4.3

Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

A Gestora espera que o patamar de juros se mantenha baixo, sustentado pela baixa atividade econdmica e auséncia de
pressoes inflacionarias no médio prazo. Aliado a isso, esperamos uma retomada da economia a niveis pré-crise ao longo do
ano de 2021, trazendo mais visibilidade ao mercado quanto aos reais e duradouros efeitos da pandemia na mudanga de habitos
da sociedade. Estamos otimistas com tais perspecitvas,e esperamos entregar resultado satisfatorios aos investidores,
ajustados para o risco.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

'Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Percentual de
Relaciio de ativos v Valor Justo, nos termos da Valorizacido/Desvalorizaciao
imobilidrios alor (R$) ICVM 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo

Nao possui informagdo apresentada.

6.1[Critérios utilizados na referida avaliacao
N/A

7. |Relacdo de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes
Nao possui informagao apresentada.

8. |Relacdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, ndo
sigilosos e relevantes
Nio possui informagdo apresentada.

9. |Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos
relevantes:
Nao possui informagdo apresentada.

10.|Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletronico) nos quais os documentos relativos a2 assembleia geral estardo a disposicdo

dos cotistas para anilise:

Rua Tguatemi n® 151 19° andar Bairro Itaim Bibi Cidade de Sdo Paulo Estado de Sdo Paulo
WWW.BRLTRUST.COM.BR

10.2(Indica¢iio dos meios de comunica¢do disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de matérias na ordem do

dia de assembleias gerais e 0o envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacio de
lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuracgio.

O comunicado, envio, divulga¢do e/ou disponibiliza¢do, pelo Administrador, de quaisquer informagdes, comunicados, cartas
e documentos, cuja obrigagdo esteja disposta neste Regulamento ou na regulamentagio vigente, sera realizado por meio de
correio eletronico (e-mail).

10.3(Descri¢iio das regras e procedimentos aplicdveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo

(i) formalidades exigidas para a comprovacio da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em
assembleia; (ii) procedimentos para a realizagdo de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii)
regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicacio escrita ou eletrénica de voto.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia encaminhada a cada
Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail), e serd disponibilizada nas paginas do Administrador e do Distribuidor 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.

10.3|Praticas para a realiza¢io de assembleia por meio eletrénico.

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1184828&cvm=true
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As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderdo ser tomadas mediante processo de consulta formalizada
por correio eletronico (e-mail), com confirmagao de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para
resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias.

11.|Remunerag¢io do Adminis trador

11.1|Politica de remuneracio definida em regulamento:

Pela administragcdo do FUNDO, nela compreendida as atividades de administragdo do FUNDO, gestdo dos Ativos
Imobiliarios, tesouraria, distribui¢do das Cotas da Primeira Emissdo, controle e processamento dos titulos e valores
mobilidrios integrantes de sua carteira e escrituragdo da emissdo de suas cotas, 0 FUNDO tera uma Taxa de Administragido
equivalente a 1,00% (um inteiro por cento) do Patriménio Liquido ao ano (“Taxa de Administragdo”), conforme divisao
prevista em regulamento.

Valor pago no ano de referéncia

% sobre o patrimonio

% sobre o patrimonio a valor de

(R$): contabil: mercado:
35.905,85 0,07% 0,07%
12.|Governan¢a

12.1|Representante(s) de cotistas

Nao possui informagdo apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo FII

vendidas no
periodo:

Nome: Danilo Christofaro Barbieri Idade: 41

Profissio: Administrador de empresas CPF: 28729710847

E-mail: dbarbieri@brltrust.com.br Formagio académica: Administragdo de
empresas

Quantidade de 0.00 Quantidade de cotas do 0.00

cotas detidas do FII: ’ FII compradas no periodo: |

Quantidade de

cotas do FII 0,00 Data de inicio na fungio: | 01/04/2018

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Nome da Empresa

Periodo

Cargo e fungdes
inerentes ao cargo

Atividade principal da
empresa na qual tais
experiéncias
ocorreram

BRL TRUST DT VM

Desde 01/04/2016

Socio-Diretor

Administrador fiduciario

SA

BANCO Country Head da
SANTANDER de 1999 até 03/2016 Superindentente Santander Securities
BRASIL S.A Services

Descricdo de qualquer dos seguintes eventos que tenha

m ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento

Descriciao

Qualquer condenaciio criminal

Qualquer condenacio em processo administrativo da
CVM e as penas aplicadas

13.|Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de
Pulverizagio

N° de cotistas detidas

N° de cotas

% de cotas detido

total emitido

em relagdo ao % detido por PF

% detido por
PJ

Até 5% das cotas

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

(Acima de 20% até 30%

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1184828&cvm=true
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Acima de 30% até 40%

Acima de 40% até 50%

Acima de 50% 1,00 500.000,00 100,00% 0,00% 100,00%

14.[Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVMn° 472, de 2008

Nio possui informagdo apresentada.

15.[Politica de divulgacio de informacdes

15.1|Descrever a politica de divulgacdo de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o
link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os
procedimentos relativos a manutencao de sigilo acerca de informacdes relevantes nao divulgadas, locais onde
estarido disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

A divulgagdo de ato ou fato relevante pela Administradora ¢ realizada nos termos da regulamentagéo aplicavel e seu
contetdo ¢ disponibilizado no sistema Fundos.Net, vinculado a CVM e a B3, bem como no site da Administradora
http://www.brltrust.com.br

15.2|Descrever a politica de negocia¢iio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A negociagdo das cotas do Fundo ¢ realizada exclusivamente por meio dos sistemas operacionalizados pela B3 - Brasil,
Bolsa, Balcdo S.A.

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participa¢des societiarias do fundo, ou disponibilizar o
link correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.

'www.brltrust.com.br

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacgio, manutencio, avaliacio e fiscalizagiio da politica
de divulgacio de informacgdes, se for o caso.

Daniela Assarito Bonifacio Borovicz — CPF: 320.334.648-65 - Diretora responsavel pelo Departamento Juridico.

16.|Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Daniela Assarito Bonifacio Borovicz — CPF: 320.334.648-65 - Diretora responsavel pelo Departamento Juridico.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagd@o de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos
representar mais de 5% das despesas do FII

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1184828&cvm=true
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Avisos

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA,
SER CONSIDERADO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRICAO
DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS
COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA DO FUNDO, E
RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO E O
PROSPECTO DO FUNDO E FAGAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO,
DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS NOVAS
COTAS.

OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DO
PROSPECTO.

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA
PROMESSA OU GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE
POR PARTE DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE
QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE
EM DADOS PASSADOS OU ESTIMATIVAS, ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS
E CONDIGOES _SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE
ESTIMADA SERA OBTIDA.

OS RETORNOS ESPERADOS APRESENTADOS NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO DE
NATUREZA HIPOTETICA E NAO TEM COMO INTENGAO PREVER EVENTOS FUTUROS,
MAS SIM INDICAR OS RETORNOS QUE O GESTOR BUSCA ALCANCAR COM SEU
PORTFOLIO. OS RETORNOS ESPERADOS BASEIAM-SE EM MODELOS, ESTIMATIVAS E
PREMISSAS OS QUAIS O GESTOR CONSIDERA RAZOAVEIS NAS ATUAIS
CIRCUNSTANCIAS, QUE PODEM NAO SE CONCRETIZAR. NAO HA GARANTIA DE QUE
QUAISQUER INVESTIMENTOS OU EVENTOS FUTUROS OQORRERAO. NAO HA
GARANTIA DE QUE O FUNDO APRESENTADO CONSEGUIRA IMPLEMENTAR SUA
ESTRATEGIA OU ATINGIRA SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO.

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

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR
LIDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DOS DOCUMENTOS DA OFERTA, COM
ESPECIAL ATENGCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSIGAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS
DISPOSICOES QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS
INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.
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Objetivo

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) foi elaborado pela BlueMacaw
Gestora de Recursos Ltda. (“Gestor”) com o propésito de analisar a viabilidade da 22 emissao de
cotas do BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobiliario, inscrito no CNPJ/ME sob
0 n° 36.368.869/0001-30 (“Fundo”).

Para realizagdo da andlise foram usados dados econdmico-financeiros histéricos, bem como
premissas baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa do Gestor existente a
época do presente Estudo de Viabilidade. Assim sendo, esse estudo ndo deve ser assumido
como garantia de rendimento ou rentabilidade. O Gestor ndo pode ser responsabilizado por
eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do Fundo.

Exceto quando especificamente definidos neste Estudo de Viabilidade, os termos aqui iniciados
em letra maiuscula teréo o significado a eles atribuido no Regulamento do Fundo e nos termos
do “Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria da Segunda Emissédo de Cotas do
BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobiliario” (“Prospecto Preliminar”).
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Caracteristicas Gerais do Fundo e da Oferta

Denominacao
BlueMacaw Renda+ FOF Fundo de Investimento Imobiliario

Volume Inicial da Oferta
Inicialmente de R$300.000.050,00 (trezentos milhdes e cinquenta reais), sem prejuizo de
eventuais Novas Cotas adicionais, conforme detalhado nos Documentos da Oferta.

Forma de Constituicao
Condominio Fechado. Nao é permitido o resgate de cotas.

Prazo de Duracao
Indeterminado.

Taxa de Administragao
Sem prejuizo do disposto no Regulamento do Fundo, a Taxa de Administragéo é de 1,00% (um
por cento) ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo divididos da seguinte forma:

= 0,10% (dez centésimos por cento) devidos a Administradora;
= 0,90% (noventa centésimos por cento) devidos ao Gestor.

Taxa de Performance

O Gestor fara jus, também, a uma taxa de performance de 20% (vinte por cento) dos rendimentos
e valorizagédo da cota que exceder semestralmente o maior entre, respeitando a linha d'agua (i)
IGP-M +3,00% (trés por cento) ou (ii) 4,5% (quatro inteiros e cinco décimos por cento). Para mais
informacgdes recomendamos a leitura do Regulamento do Fundo e demais Documentos da Oferta
em especial o Prospecto Preliminar.

Publico Alvo

O Fundo recebera recursos de pessoas fisicas ou juridicas, que busquem retorno de
rentabilidade, no longo prazo, compativel com a politica de investimento do Fundo e que aceitem
os riscos inerentes a tal investimento, nos termos descritos nos documentos da Oferta.

Valor Unitario das Novas Cotas
R$98,00 (noventa e oito reais) por Nova Cota.

Coordenador Lider da Oferta de Cotas
XP Investimentos Corretora De Cambio, Titulos E Valores Mobiliarios S.A.
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Administrador e Escriturador
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

Gestor
BlueMacaw Gestora de Recursos Ltda.

Auditor
Ernest & Young Auditores Independentes

Histérico

O Fundo realizou a sua primeira emissdo de Cotas, nos termos da Instrugcdo CVM 476, ja
encerrada, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente, 500.000 (quinhentas mil) Cotas, em
classe e série Unica, com valor unitario de R$100,00 (cem reais) cada, totalmente subscritas e
efetivamente integralizadas, atingindo o montante total de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes
de reais).

Abaixo é possivel ver um resumo da situagdo do Fundo na posicéo de 30 de Novembro de 2020:

Portfélio Bluemacaw Renda+
Caracteristicas Gerais Alocagao por classe de ativo
Fundos
: . s A Imobiliarios
Cota Patrimonial’ Patriménio 97%
R$ 101,94 R$ 51,0 Mi
Cotas Inicio do Fundo
500.000 14-Agosto
Renda Fixa
3%
Alocacéo por setor Alocacao por estratégia
Lajes Corporativas Recovery?
23% 30%
Contratos
Atipicos
6%
Logistico Recebiveis
37% Secular Yield®
° 27% 37% 5%
Varejo
1. Alocagéo em 30/11/2020 7%
Fonte: BlueMacaw
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Performance Bluemacaw Renda+

BLMR11 tem entregue um resultado positivo com uma cota patrimonial de R$101,94

BluellMacaw
101,94

100,55

CDI BLMR11

1. Posigéo 30/11/2020
Fonte: BlueMacaw

Premissas do Estudo de Viabilidade

Metodologia

A metodologia aplicada na presente analise € baseada na geracao de caixa dos Ativos Alvo e
Ativos de Liquidez, descontados o fluxo pelas despesas recorrentes do veiculo. Considera-se
que os rendimentos do Ativos, deduzidos das despesas, serdo distribuidos mensalmente aos
cotistas nos termos do Regulamento do Fundo.

Data Base
A data base do presente Estudo de Viabilidade & 30 de Novembro de 2020.

Cenario Econémico

Como premissa foi considerado que o cenario econdmico nacional ndo sofrerd alteracées
significativas ao longo da vida do Fundo, ou seja, ndo esta prevista qualquer mudanca
significativa no cenario econémico brasileiro e nos mercados financeiros e de capitais que venha
a afetar de modo relevante os Ativos Alvo e Ativos de Liquidez, tais como alteragdes significativas
nas taxas de juros, aumento relevante da inflagdo ou mudancgas legislativas.
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Politica e Estratégia de Investimento do Fundo

Os recursos do Fundo serdo aplicados diretamente pelo Gestor, ou pelo Administrador por
recomendacdo e/ou aconselhamento do Gestor, conforme o caso, € nos termos da legislacéo
aplicavel, segundo uma politica de investimentos definida objetivando a valorizagdo e a
rentabilidade das cotas no longo prazo por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios,
auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir da
negociagao dos Ativos Imobiliarios, incluindo, mas nao se limitando, por meio da realizagdo de
operagdes classificadas como “day trade”, bem como operagbes de empréstimo de titulos e
valores mobiliarios, na posicdo tomadora e/ou na posicdo doadora, desde que conforme
autorizado pela legislagéo e regulamentagéo em vigor.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Ativos Imobiliarios, nos termos do Regulamento, serado aplicadas, conforme os limites previstos
na legislagéo aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

Competira ao Gestor: (i) decidir sobre a realizacdo de operagdes classificadas como “day trade”,
bem como a aquisicdo, empréstimo ou a alienagéo dos Cotas de Fll, Valores Mobiliarios e dos
Ativos de Liquidez de titularidade do Fundo, observado o disposto no Regulamento, na legislagéo
e regulamentacéo em vigor, devendo o Administrador, para tanto, outorgar poderes para que o
Gestor celebre todo e qualquer instrumento necessario para estes fins, nos termos do contrato
de gestao; e (i) aconselhar o Administrador em relagédo a estratégia de aquisicdo ou alienagao
dos Iméveis, observado o disposto no Regulamento.

Distribuicao de Rendimentos
No presente Estudo de Viabilidade consideramos que os rendimentos gerados no Fundo serdo
distribuidos aos cotistas do Fundo mensalmente e de forma constante.

Horizonte de Investimento
O horizonte de investimento considerado na presente simulagdo é de 5 (cinco) anos ou 60
(sessenta) meses. Importante salientar que o Fundo possui prazo de duragdo indeterminado.

Prazo de Investimento

Perspectiva de alocagao do caixa captado pela emissédo é de 4 (quatro) meses. Consideramos a
possibilidade de aquisicdo de no maximo 25% (vinte e cinco por cento) do volume mensal
negociado de cada fundo. Assim sendo, os Ativos Alvo serdo determinados a critério do Gestor,
levando em consideragéo potencial de valorizagéo, dividendos esperados e riscos.

Expectativa de retorno dos Ativos Alvo

Para fins da simulacdo da expectativa de retorno apresentada abaixo, foi considerado uma
carteira de Ativos Alvo com diferentes patamares de remuneragao, prazo, indexagdo, vacancia
e maturagdo. Tais premissas impactam o dividendo esperado de cada ativo no caso de Flls, além
do potencial de valorizagao esperado, e os juros a serem recebidos das alocagdées em CRils.
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Foi considerado que do valor liquido captado 95% (noventa e cinco por cento) sera investido em
ativos do tipo Cotas de Fll e 5% (cinco por cento) em ativos do tipo CRI.

Os eventuais ganhos de capital nas cotas de Flls investidas a serem auferidas pelo Fundo séo
parte importante da estratégia de desempenho do Fundo. O Gestor espera uma valorizagédo das
cotas dos Fundos Imobiliarios nos préoximos 12 (doze) meses subsequentes ao aporte, a medida
que o mercado se recupera das instabilidade causadas pela pandemia, além de entender que
existe espaco para valorizagdo acima dos niveis pré-pandemia por conta da nova realidade de
taxa de juros no pais em niveis historicamente baixos, além da maior demanda por essa classe
de ativos.

A expectativa do Gestor é que apds a realizacdo do lucro dos Ativos Alvo investidos em Flls com
os recursos dessa emissdo, o Gestor ainda encontrara Ativos Alvo com potencial de valorizagao
de 15% (quinze por cento), com um prazo de valorizagdo de 30 (trinta) meses e com um
dividendo anual médio sobre o valor investido de 7,0% (sete por cento).

Despesas
Os custos associados a Oferta de cotas do Fundo serdo arcados pelo Fundo nos termos dos
Documentos da Oferta.

Além dos valores devidos a titulo de Taxa de Administracdo e Taxa de Performance
mencionados anteriormente, foram estimadas despesas levando em conta os seguintes custos
do Fundo: taxa de fiscalizagcdo CVM, taxa de manutencdo ANBIMA, taxas da B3, custo Selic,
auditoria, custos de publicagdes, custodia, entre outros.
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Visao Geral
Visdo Geral da BlueMacaw
Gestor experiente com histérico comprovado

Escala Time experiente, tendo participado na gestao de +160
R$6b| ativos

Investimentos
imobiliarios nos

ultimos 10 anos
Conhecimento Executivos sénior com mais de 15 anos de mercado
de Mercado e acesso a pipeline

R$2bi

Em ativos sob
gestdo
Execucéo Rapidez na andlise e conclus&do dos negdcios

+25%

Histérico do time
em retorno L . . . . .
sobre investimentos Solido background institucional incluindo Blackstone,
Track Record . .
BTG Pactual, Goldman Sachs e Credit Suisse

Fonte: BlueMacaw

Nosso Histérico

Somos uma plataforma de
investimentos imobiliarios
com mais de 10 anos de

Acordo estratégico em
2020 com XP Inc e entrada |7
como acionista

minoritario na BlueMacaw

A

Aquisigao CENU

experiencia —(BLMot) x-
2019-20
~ nc.
Aquisi¢ao Novotel
Berrini
Nascemos em 2019 2019
através de um spin-off da (A Investimentos
Blackstone América
Latina
"1 Oferta FoF
AuM de (BLMR11)
US$340m ‘
Blackstone Aquisigao
CENESP
201519
. Blackstone -
= Gestdo LatAM 4
= USS1bn AuM

= Inicio e gestdo da area imobiliaria (US$3bn AuM)

= Fundos: BC Fund (BRCR11), FoF (BFF11), CRI (FEXC11) e
BTG Pactual Hotel (HTMX11)

Fonte: BlueMacaw

200914
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Por que BlueMacaw?

Track Record

Comprovado

R$6bi investidos ao longo
dos ultimos 10 anos
com TIR realizada de
26% a.a.

Fonte: BlueMacaw

Classe de Ativo com
Alto Potencial

Mercado imobiliario
estruturalmente sub
penetrado com ponto de
entrada atrativo e
protecéo a inflagédo

Gestora Institutional e
Investor Centric

Parceiro de confianca
da Blackstone e XP Inc
em sua base acionaria

Real Estate BlueMacaw
Core+

FIl (BLMR11)

Imoveis estabilizados, com horizonte de investimento de
longo prazo e visando base previsivel de renda com
apreciagéo de capital a longo prazo atraves de asset
management especializado. Inclui Fundos Imobiliarios
(Flls) do tipo tijolo, bem como o FoF BlueMacaw Renda+

Oportunistico

Aquisicéo de ativos imobiliarios visando ganhos de

capital por meio de melhorias significativas de gestéo e
otimizagéo da estrutura de capital. Estratégias incluem
reposicionamento, growth e distress. Apos
implementacdo de mudancas, ativos sdo vendidos para
Investidores de longo prazo no modelo buy, fix, self

Crédito

Solugdes flexiveis e criativas de financiamento ao longo
da estrutura de capital e espectro de risco (high yield /
high grade). Operagdes fundamentadas por analise
especializada dos ativos imobiliarios que lastream os
financiamentos levando em conta uma viséo holistica na
estruturacé@o e aprovacgéo de crédito

Fonte: BlueMacaw

Real Estate
R$2bn
A

Oportunistico

329

O Gestor acredita que os fundamentos econdémicos e imobiliarios séo fortes no longo prazo,
conforme exemplificado nos graficos abaixo:
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Fundamentos imobiliarios séo fortes...

Nos ultimos anos, demanda retomou com mais forga que oferta criando espago para recuperagao de
vacancia e prego. Expectativa de retomada da economia se mantém.

PIB Brasil e PIB Construgéo Civil’ PIB Brasil?
Trimestre atual v.s. trimestre ano anterior Taxa trimestral acumulada 12 meses
mPIB Construgéo Civil = PIB Brasil ®uP|B Brasil = PIB Projetado

10.0 i

12 trimestres
consecutivos de
crescimento LTM

IR H

-15.0 iy 4.5
Supeszecesrrosseg ERErPEERRRRAREANRRNE
EhERERERERERBEREERE REEEREEERERERBEEERBERE

1. Fonte: IBGE Fonte: BlueMacaw
2. Fonte: tat

Ademais, o Gestor entende que o nivel de taxa de juros criou uma demanda por ativos reais:

... € a queda da taxa de juros aumenta demanda por ativos reais

Taxa de juros e inflagdo em baixas histéricas, com expectativa de manutengao de taxa de juros real
abaixo de 1,0% esperada para os proximos trés anos

SELIC, Inflagdo e Taxa de Juros Real'2
Taxa acumulada de 12 meses

= Selic

14.25%

12.17% = Selic Projetada

10.67% ——IPCA

——IPCA Projetado
6.50%

5.17%
§ 3.75%

3.00%

2.54% 3.00%

2.08%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
7.69% m Juros Real Caculado®

4.76%
||I||I||||....|||||||||||II||||||....u_.._ I

-1.21%

1. Fonte: Itat, IBGE Fonte: BlueMacaw
2. Juros calculado como fungéo da Selic e IPCA

O Gestor enxerga potencial para crescimento do mercado de Fll, quando comparado com outros
mercados, conforme demonstrado a seguir:

12
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O Brasil tem um mercado de Flls incipiente...

Volume de investimento imobilidrio no Brasil ainda é pequeno quando comparado com outros mercados,
em especial no mercado de capitais

Volume de Investimento! Valor de Mercado Flls?
US$bi 2018 R$bi, exceto notado

663
519
RS3 At
74x '
Z Z

R$8,1tri

out-19 - ]
nov-19 -
dez-19 -
jan-20 -
fev-20 [N
mar-20 - 8
abr20 [
mai-20 [
jun-20 [N
ju2o |
ago-20 _
setz0 [N 3 |
|

TS 28 2382 §% £ 8 8 s g
£ 3 el 5 £ T k) =y
5 © § 5 ¢ 5 £ § 2 § 8 § 3 83 oS

E 5 o 5 ° 8§ & < 9 = T [
L 2 s < i N Sy [¥e)
< 5 2 s e ST
@ 3 £5 O<
2 A 2
,,,,, £E8 s
oo
1. Cushman & Wakefield Global Investment Atlas 2019 s
2. B3, Boletim do Mercado Imobiliario; Nareit; Anbima

...com liquidez crescente e amplo espago para crescimento

Aumento significativo na base de investidores acarretando em maior liquidez dos produtos imobiliarios

Evolucao de # de investidores - Flls® Evolugéo de Liquidez - FlIs’
(‘000), exceto notato ADTV (R$m), exceto notato

R$38bi

S

217
160
2 | [ lllll
mp—— ) § N R R
D O - &N O ¥ O O N~ 0 O O o o O 0O 0O 0O O O O 0O O O O =
S T TR TOYOY W oTowony T T8Ny YYQ 28
N N N N N N N N N N N % 5 2 N © 2> 5 5 @ € 9 B 5 —o
© ® 0 0 O O O O O O O 3 3 0 9 & @ 8 & 8 5 3 5 % 3
5 5 T B B T B B T TV B O © 23 &8 gw E 2 § @ ° us
]
>0
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w

1. Fonte: B3, Boletim do Mercado Imobiliario; Nareit

: C
@
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|
|
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A imagem abaixo resume a visdo do Gestor sobre os beneficios de investir em Fundos
Imobiliarios:

Porque investir em Fundos Imobiliarios?

Na visdo da Gestora, a exposi¢&o ao mercado imobiliario em um veiculo apresenta inimeros beneficios

Aquisicao de ativos com
tamanho de

Fracionados investimento reduzido

em relagéo a imoveis

Valores

Rendimentos isentos de
Imposto de Renda’

Isengao Fiscal

Poder de Fundo tem vantagem na
Negociagao

Ativos negociados na
negociag&o vis-a-vis 0 Liquidez B3, com liquidez maior
investidor menor que imével direto

Baixa correlagéo com Gestora é responsavel

Classe de Ativo outros ativos Praticidade pelo dia-a-dia
Por lei fundos devem % Regulado pela CVM,
Renda Recorrente distribuir 95% de seu Gestao d,e a!ta com gestores
resultado semestral competéncia experientes

1. Parater os rendimentos para pessoa fisica isentos de IR, o Fundo deve (i) ter, no negociaggo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado
minimo, 50 cotistas; (i) o cotista n&o seja titular de cotas que representem 10% ou 2. Fonte: BlueMacaw
mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo; e (ii) ter suas cotas admitidas

O Gestor entende que a selegdo adequada dos setores e ativos a serem alocados impacta no
resultado. Um exemplo pode ser visto no grafico abaixo:

Alocacao faz diferenca

Selegao ativa de setores é altamente relevante no atual ambiente

indice dos Principais Flls por Setor de Atuagao’
Pre-COVID19 (Até 28/Fev/20) Pés-COVID19

Galpio

Escritorio

Total
Hotel

Galpio

Hotel
-

E\ 4"‘, \ A
‘\V’J\v.* $

/"\"

Shopping
100

W) shopping

£

Total

il
S e Escritério
85 55
Jan-19 Feb-20 Mar-20 Aug-20
13 meses 6 meses
1. Calculado base em média ponderada por volume (RS) dos principais fundos ABCP11, HSML11, MALL11/ Galpao (6 fundos): HGLG11, XPLG11, BRCO11,

imobiliarios por setor. Office (7 fundos): BRCR11, HGRE 11, JSRE11, VINO11, LVBI11, SDIL11, VILG11 /Hotel (2 fundos): HTMX11, XPHT11
PATC11,RCRB11, HGPO11 / Shopping (6 fundos): HGBS 11, XPML11, VISC11,  Fonte: BlueMacaw
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Abaixo & possivel ver a performance do IFIX (“indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios”)
em comparacgédo a performance do CDI (“Certificado de Deposito Interbancério”) e do Ibovespa:

O mercado de Fundos Imobiliarios tem performado com solidez...

O IFIX (indice de Fundos Imobiliarios) vem apresentando uma performance consistentemente superior ao
Ibovespa, com volatilidade inferior (8,8% vs. 25,7%)?

Perfomance IFIX" vs. CDI' vs. Ibovespa’

280

e

161

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

IFIX  emm [BOV  smmmm CDI

1. Fonte: Economatica 3. B3, Boletim do Mercado Imobiliario; Nareit
2. Céleulo dos desvio padrdes das variagdes didrias de cada indice, anualizado para fins Fonte: BlueMacaw
de comparagéo.

No gréafico abaixo é possivel ver a diferenca entre o Yield (dividendos dos ultimos 12 meses
dividido pelo valor de mercado) do IFIX e a taxa da NTN-B com vencimento mais préximo de 5

(cinco) anos:

...e o yield imobiliario esta em patamar historicamente atrativo

Atratividade de investimentos no mercado imobilidrio dado rapida redugéo da taxa basica de juros e
abertura do rea/ estate spread

IFIX Yield vs. NTN-B Yield"

%
0, T T T T T T T ST e e e e e T ITT o TS T TS m s e s s m T m [ T P
20% | | Desaceleragéo da economia e do mercado imobiliario | | Recuperagéo de pregos em ambiente 1 | Abertura do spread devido & rapida :
i porémcom relativa estabilidade do spread I de NOI ainda deprimido gerando || redugdo da taxa de juros aumenta !
' e compresséo do spread 0 prémio do equity i
USRI DRt stk SUUPURRNY | ¥ IPUPUPRPR gt AU )
1 1
16% T TL T oI I 1 T TT T oS T T 1 1 CTTTTT T T 1
' 3,9% ] | ' 32% ] . ' 3,7% !
- i - i -
1 Spread Médio | I 1 Spread Médio 1 1 1+ Spread Médio
........... I [RpEp R —_—— | | [ S ——
12% } '
1
1
1
1

Iﬁoe bps

8%

4%

—
kS
b
o
S
3
e

0%

L L T I Z T T LTI T ETTINTETTLLINTELTOTOLONTTTIiarirrinilAUdITAT
] 5T 583D 5838 =] 5E 3B 5T 3B 5T 3B
§EE238s8 8223852338828 28sgg288gg288gg27 ¢
——IFIX Index NTN-B
(5 Anos)

1. Fonte: BlueMacaw
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O quadro abaixo resume o que o Gestor entende ser os diferenciais do Fundo, bem como sua
estratégia para atingir o resultado projetado neste Estudo de Viabilidade:

Diferenciais BlueMacaw Renda+

BlueMacaw Renda+: Gestao institucional de investimentos imobilidrios para Flls com foco em renda
também buscando apreciagéo de capital

Estratégia

Investimentos alvo: ativos com alto potencial de geragéo de renda
= Portfolio podera incluir investimentos em CRI, LH e LCI
Setores: diversificacéo de setores com gestéo ativa da alocagdo

gerando retorno incremental

Diferenciais -

Time Experiente: histérico comprovado na gestéo de ativos
imobiliarios, conseguindo extrair valor de assimetrias de mercado
Alinhamento de Interesse: Fundo com remuneragéo atrelada a
performance da carteira

Transparéncia: Governanga e transparéncia com area de Rl
dedicada para atender as demandas e duvidas do investidor
Alocacédo dinamica de portfolio: teses de investimento com base

em convicgéo setorial e rebalanceamento ativo

Fonte: BlueMacaw

Abaixo é possivel ver o processo que o Gestor segue internamente para implementagéo dos

investimentos almejados:

investidor
Setores Imobiliarios
dinamica de oferta e

demanda de

Rebalanceamento ativo

ganho de capirtaly

Implementacao

precisa e agil, f

Fonte: BlueMacaw

Processo de Investimentos: Alocagao Dinamica de Portfélio

Visao holistica permite se alavancar nas competéncias do grupo, com foco na geragao de valor ao

Classe de Ativos

Fll ou CRI

o (Primario ou
Secundario
Analise do Ativo
BluellMacaw oting
& ool
BLMR11 | Renda+ listg, shlor IrMSkoo & Teee

Aprovacao em Comité

a meritocracia
das idéias
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No quadro a seguir podemos encontrar a tese de investimentos para alocagédo do Fundo:

Tese de investimento
Alocagéo dinamica focada na constante otimizagéo do retorno para o investidor

Alocacgao Dinamica do Portfélio

Ofertas Publicas vs.

Convicgao
Restritas

Setorial Ativo vs. Divida

Analise profunda de todos os Investimento dinamico entre tipos Investimento em veiculos

setores imobiliarios, identificando
as tendéncias seculares bem como
as dinamicas de oferta e de
demanda de cada mercado
regional, e a partir disso alocar o
portfélio alinhado com o setor,
buscando o melhor perfil de risco e

retorno

de ativos dependendo do momento
de mercado e do retorno disponivel
para cada classe, visando sempre
o melhor retorno possivel ajustado
para o nivel de risco almejado pela
estratégia do Fundo

eficientes, o que envolve escolher
entre aquisicdo de cotas de Fll de
ofertas publicas (ICVM 400) ou no
mercado secundario, ou aquisicao
de cotas de FlI de ofertas restritas
(ICVM 476) em que temos acesso

via extensa rede de contatos

Fonte: BlueMacaw

Alocagao dinamica de portfolio: cenario atual
Estratégia diversificada e uso de convicgéo setorial em busca de mix balanceado entre renda e apreciacao

de capital

Principais

Caracteristicas

Secular

= Crescimento a longo prazo
® Forte impulso de demanda
= Desbalangos oferta / demanda

Recovery

Yield

® Forte impacto COVID-19
® Baixo estoque estrutural
® Recuperagdo a médio prazo

= Contratos atipicos
= Estruturas de renda fixa
= Arbitragem e liquidez

Fia

=]

Principais Setores [l i
Galpdes Office Varejo Contratos Atipicos CRIs
SE/S/CO/NE sp Grandes Centros Bancos / Hospitalar / Outros

Compresséo
de Cap Rate

Drivers de Valor

OOE
PO

OR®

Fonte: BlueMacaw

335

Abaixo é possivel ver os tipos de oportunidade que enxergamos no mercado de FlIs atualmente,
conforme classificacdo desenvolvida pelo Gestor:
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A seguir é possivel observar um resumo da visdo do Gestor sobre cada setor do mercado
imobiliario e onde se enxerga oportunidades de investimento para o Fundo:

Alocacgao dinamica de portfélio: Convicgado Setorial

Galpées: Grande deficiéncia de galpdes no Brasil com o mercado nacional menor do que a cidade de

Chicago

Mercado de Galpdes Novo Estoque e Vacancia Galpdes
Milhées de m2 e m2/habitante ‘000 m2
1,698 == novo estoque
= sqm m ® sqm/hab vacancia
67 33.8
63 ® 23%
49
45 1,057 19%
22.8
10.5 506
6.6 342
1
os] I |
g 0.2
Toronto Chicago Atlanta Dallas  Sao Rio ‘9 M0 M1 M2 M3 M4 M5 16 7 M8 M9

Paulo

1 Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: BlueMacaw

Alocagao dinamica de portfélio: Convicgao Setorial

Galpdes: Baixa penetragéao de e-commerce no Brasil com alta perspectiva de crescimento nos proximos
anos. A cada R$5Bi de venda, e-commerce gera demanda para 100k m? de galpao’

Penetragéo do e-commerce’ Crescimento e-commerce & yield industrial
% das vendas totais de varejo Crescimento médio anual no préximos 5 anos & %
45% 30% 12%

40%

25% 10%
35%
30% 20% 8%
25%
15% 6%
20%
15% 10% 4%
10%
5% 2%
5%
0%

0% 0%

talia |
Russia [INEG_—
EUA I
China
Canada [IEEEEEEENN

incia | N
México N N
Brasil N
Franca

Japéo |
Reino Unido I

China E———
EUA I —
Canads mm—
Alemanha —
Franca m—
rasi — :
o SN | | 1
México Nu—
Japio —
Russia m—
Italia h
India M—8
Alemanha I

T
'
'
'
'
I
"
'
'
'
1
I
'
'
'
v
'
'
'
T
|
I
|
'
'
b
'
I
I
'
I
'
|
|
L

Reino Unido

=2005 w2020 =2024 u Cresc. Médio Anual - 5 anos Yield

1. Fonte: Cushman & Wakefield, CBRE
Fonte: BlueMacaw
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Alocagao dinamica de portfélio: Convicgdo Setorial

Mercado de Escritérios
Classe-A em milhées de m2

@
o

Novo estoque anual:
2019-23: 84mil m2

2013-18: 233mil m2

|

}_

18.6%

Escritérios: Sao Paulo apresenta estoque de Classe-A similar & Orlando e 13x menor que NY e vacancia
em trajetdria de queda devido ao novo estoque 60% abaixo do histérico

9 anos
1983 2 1992

Vacancia em Séo Paulo
% do estoque

19.6%

12 anos
2004 22016

12 anos
1992 22004

13.5%

7 7
3 3
2
N
@ 2 @ s ° o
H ] ] &
& £ & 5 ¢
= 3 =
8§ £ ° g
s 28
Populagéo & O
(mm) 85 88 22 06 04 03 121 75

1. Fonte: Cushman & Wakefield, CBRE
Fonte: BlueMacaw

1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004

2006
2008
2010
2012
2014
2016
2018
1720

Alocagao dinamica de portfélio: Convicgao Setorial

da Gestora

Flls de Shopping

Shopping: O covid-19 criou oportunidades para investimento com visao de longo prazo conforme analise

Preco de Mercado / Valor Patrimonial

126.0%

103.3%

Jf\ WMMVMWMA_

90.0% @

65.5%

2017 2018 2019

1. Fonte: Economatica
Fonte: BlueMacaw

2020
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55 B R T o i Yield
Alocagao dinamica de portfélio: Ativo x Divida -
Crédito Imobiliario: Assimetria de informagéo e capacidade de analise permite exposigao a melhor relagéao
de risco, retorno, assim como permite alocagéo direta em momentos oportunos
Rating de Crédito x Dividendo Projetado P/B* Flls de CRI® x CRI
Projegéo préximos 12 meses Anélise de Risco
12% P
P =
S28 &
275 S 121.9%
10% o S
g
. s E
[ 7
% 8% 25 $
@ <n o =
g = 102.4%
£
S e £ N A-,/ 100.0%
3
g
> ° &
4% s
¥ £8
£3
2% TE
2
L E
0%
50 45 40 35 30 25 2 15 2017 2018 2019 2020
Rating Préprio!
(1) Rating proprio leva em considerag&o inumeras caracteristicas de cada ativo, em pelo time de gestao para os proximos 12 meses: (3) Portfolio selecionado pelo Gestor,
especial: garantias, avaliaéo financeira, riscos juridicos, riscos operacionais, FCF devedor,Economatica; (4) Prego de Mercado / Valor Patrim onial
alavancagem, carater do grupo econdmico, bem como stress test. (2) Dividendo projetado  Fonte: BlueMacaw

Parte da estratégia do Fundo é alocar os recursos em ofertas disponiveis, conforme
exemplificado abaixo:

Alocagao dinamica de portfolio: Ofertas Publicas x Restritas

Acesso a ofertas restritas (ICVM 476) com dividend yield significativamente acima ao mercado

Caracteristicas da oferta Comparativo Dividend Yield"
(%)

IPO de fundo logistico em oferta para 8.7%
investidores profissionais (ICVM 476),
para aquisigao de ativo inicial, com
planos de follow-on no curto prazo em
uma oferta publica (ICVM 400)

Ativo logistico Triple-A de 145,6k m?, 56% 5.6%
localizado a 55 km do centro do RJ,
100% locado para uma das maiores
varejistas do Brasil com contrato atipico

até 2030

Principais
Atrativos

Contrato atipico built-to-suit de 15 anos
(iniciado em 2015)

Pipeline robusto de novas aquisi¢ées em
andamento, criando forte potencial de
novas ofertas

HGLG11 XPLG11 BRCO11 VILG11 BTLG11 Fll
Logistico

1. Fonte: Economatica - valor de 18/09/2020 e dividendo Ultimos 12 meses
Fonte: BlueMacaw
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DocuSign Envelope ID: 6B5A8981-5726-463E-8C1A-96372AA69362

BluellMacaw

Estudo de Viabilidade

Abaixo é possivel verificar um resumo da situagcéo do portfélio em 30 de Novembro de 2020, bem
como uma projecdo do portfélio esperado considerando as premissas do presente Estudo de
Viabilidade.

Portfélio Esperado

Situagao Atual? Situacdo pés-Emissao?

~R$51Mi ~R$351Mi
Numero de ativos 22 25
3 Maiores 34% 1a%

posigées

Recovery?
0% Recovery
43%
Yield®
33% Sectian Yield
32% 25%

1. Posigéo 30/11/2020 Fonte: BlueMacaw
2. Cendrio esperado para quatro meses apés liquidago da Oferta

Alocacao
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DocuSign Envelope ID: 6B5A8981-5726-463E-8C1A-96372AA69362

BluellMacaw

Fluxo de Caixa Esperado
Abaixo é possivel verificar o resultado-caixa esperado para os préoximos 5 (cinco) anos do Fundo

levando em consideragdo as melhores expectativas do Gestor e as premissas apontadas neste
Estudo de Viabilidade:

Estudo de Viabilidade

(R$/cota/més)

Receita Fll 0,65 0,71 0,84 0,96 1,07
Receita Rendimento FlI 0,45 0,57 0,61 0,65 0,68
Ganho de Capital (liquido) 0,20 0,13 0,23 0,31 0,39

Receita CRI 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03

Receita Renda Fixa (liquido) 0,03 0,00 0,00 0,00 0,00

Rendimento BLMR11/més 0,62 0,65 0,78 0,89 1,00
Dividend Yield (Emiss&o: R$0,00) 7,55% 7,91% 9,49% 10,91% 12,19%
% CDI' 267,0% 255,4% 306,4% 352,2% 393,4%
TIR Nominal 11,7% 12,8% 12,8% 12,6% 12,3%

No grafico abaixo ilustramos o retorno liquido esperado para o investidor, pago na forma de

dividendos do Fundo:

10,9%
9,5%
7,6% 7,9%
I ] 9’G%I I
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4

mmm Dividend Yield = DY Médio

Sao Paulo, 08 de Dezembro de 2020.

DocuSigned by: DocuSigned by:
Marals Fudak (—W. Montida

‘Signed By: MARCELO FEDAK:22141785898. ‘Signed By: ARIEL ARAUJO DE ALMEIDA37188333874
P o8 g;“kaunulu

7856

12,2%

Ano 5

Signer Role: Direor ole: Dirtor
Signing Time: 08/12/2020 | 21:36:26 BRT | Swning Time: 081212020 1957:37 BRT
$OP-
Brasi Brash
3C3B1F1943CACICO23026TABOOAIEZE B60AB33545BD499196A9DIDICSOABICE

BlueMacaw Gestora de Recursos Ltda.
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ANEXO VII

Manual de Exercicio de Direito de Voto
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DO BLUEMACAW FOF RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A , sociedade
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 199 andar,
Itaim Bibi, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“"CNPJ/ME") sob o0 n® 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio
da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério n© 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administrador”), do BLUEMACAW RENDA+
FOF FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n°® 31.881.090/0001-
09 (“"Fundo”), e a BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 31.881.090/0001-09, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das

Nagdes Unidas, n® 12.901, 24° andar, contratada ser para prestar os servicos de gestdo da

carteira de valores mobilidrios ao FUNDO (“Gestor”), vém, por meio do presente MANUAL DE

EXERCICIO DE VOTO, oferecer orientacdo para exercicio de voto em Assembleia Geral
Extraordinaria a ser realizada nos termos do artigo 35, inciso “xi” do regulamento do Fundo
(“Regulamento”), a qual serd convocada a fim de deliberar sobre potencial situacdo de conflito
de interesses, na forma do artigo 34 da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), conforme informacgdes abaixo descritas:

Exceto quando definido diferentemente neste Manual de Exercicio de Voto, os termos iniciados

em letra mailscula tém o significado a eles atribuido no Regulamento.

Convocacgao da Assembleia Geral Extraordinaria

A Assembleia Geral Extraordinaria sera convocada mediante edital de convocacdo, a ser divulgado
apds o encerramento da oferta publica de distribuicdo de cotas da segunda emissdao do Fundo
(“Oferta”), em local e horario a serem definidos no edital de convocagao, devendo ser realizada

em, no minimo, 15 (quinze) dias apds a convocacdo, nos termos da Instrugdo CVM 472.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia

Tendo em vista a situagdo de potencial conflito de interesses relacionada a aquisigao, os critérios
cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir em cotas de determinados
fundos de investimento imobilidrio administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor

serdo:

(i) cotas emitidas pelos FII descritos na tabela abaixo, todos administrados pelo Administrador,

até o limite de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo:
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Nome

CNPJ

FII VBI FL 4440

13.022.993/0001-44

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI

28.729.197/0001-13

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI | 30.629.603/0001-18
LOGISTICO
BLUEMACAW OFFICE FUND II - FUNDO DE | 34.895.894/0001-47

INVESTIMENTO IMOBILIARIO

BRIO REAL ESTATE II - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

23.964.843/0001-03

BRIO REAL ESTATE III - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

34.895.752/0001-80

FARIA LIMA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS I -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

33.884.145/0001-51

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII UBS (BR)
OFFICE

32.274.163/0001-59

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII UBS (BR)
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

28.152.272/0001-26

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI

28.729.197/0001-13

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
PROPERTIES - FII

RBR

21.408.063/0001-51

RB CAPITAL OFFICE INCOME FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

31.894.369/0001-19

RIO BRAVO CREDITO IMOBILIARIO IV FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

30.647.758/0001-87

RIO BRAVO IFIX FUNDO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

17.329.029/0001-14

SDI PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO | 26.681.370/0001-25
IMOBILIARIO
TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO | 28.548.288/0001-52

IMOBILIARIO - FII

TRX REAL ESTATE II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

36.368.925/0001-37

VINCI INSTRUMENTOS FINANCEIROS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

31.547.855/0001-60

VINCI LOGISTICA FUNDO DE
IMOBILIARIO - FII

INVESTIMENTO

24.853.044/0001-22
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VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO | 12.516.185/0001-70
IMOBILIARIO
VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO | 17.554.274/0001-25
IMOBILIARIO - FII
BANESTES RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FII 22219335000138

HSI LOG I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 32.903.621/0001-71

HSI LOG II FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 32.903.661/0001-13

QUATA MONETAI FUNDO DE FUNDOS FUNDO DE | 34.736.432/0001-87
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

VBI REITS FOF FII 35.507.457/0001-71

RBR DESENVOLVIMENTO COMERCIAL FEEDER FOF FII | 35.689.670/0001-41

(ii) cotas emitidas por demais FII, administrados pelo Administrador, que ndo aqueles listados
no item (i) acima, até o limite de 10% (dez por cento) do patrimdnio liquido do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo especifica para cada aquisicdo a ser realizada, observados os seguintes

critérios de elegibilidade:

(i) as cotas dos fundos de investimento imobiliario deverdo ser admitidas a negociagéo

em mercado de bolsa ou de balcdo;

(ii) as cotas dos FII deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada

de registro  perante da CVM;
(iii) os fundos de investimento imobiliario objeto de investimento ndo podem estar
enquadrados nas hipdteses descritas no artigo 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999;

e

(iv) o Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos, dar disclosure do

investimento nos FII investidos que sejam administrados pelo Administrador;

(iii) cotas emitidas por FII, geridos pelo Gestor, até o limite de 20% (vinte por cento) do

patriménio liquido do Fundo, observados, os seguintes critérios de elegibilidade:

(i) tais fundos ndao podem ter gestdo passiva (ou seja, a politica de investimento de tais

FII ndo podem ter por objetivo acompanhar um benchmark do setor);
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(ii) as cotas dos FII deverdo ser admitidas a negociacdo em mercado de bolsa ou de

balcdo;

(iii) as cotas dos FII deverdo ter sido objeto de oferta publica registrada ou dispensada

de registro  perante da CVM;

(iv) os FII objeto de investimento ndo podem estar enquadrados nas hipdteses descritas
no art. 2° da Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999;

(v) os FII deverao ter mais de um cotista, direta ou indiretamente, ndo podendo, assim,

ser fundo exclusivo; e

(vi) o Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos, dar disclosure do

investimento nos FII investidos que sejam geridos pelo Gestor

(iv) demais ativos financeiros e valores mobilidrios que tenham como contraparte veiculos de
investimento geridos pelo Gestor, que ndo aqueles listados nos itens (i), (ii) e (iii) acima,
devem observar os seguintes critérios:

(i) estar enquadrado na politica de investimento do Fundo e que representem até o
limite de 20% (vinte por cento) do patrimonio liquido do Fundo ou o respectivo limite por

emissor ou por modalidade de ativo descrito na Instrugdao CVM 555, o que for menor;

(ii) tais ativos financeiros e valores mobilidrios deverdo ser admitidas a negociagdo em

mercado de bolsa ou de balcao;

(iii) tais ativos financeiros e valores mobiliarios deverdo ter sido objeto de oferta publica

registrada ou dispensada de registro perante da CVM; e

(iv) o Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos, dar disclosure do

investimento nos FII investidos que sejam geridos pelo Gestor.

Os critérios de elegibilidade acima descrito serdo observados no momento da realizagdo do
investimento pelo Fundo, ndo se caracterizando como um evento de desenquadramento caso tais

critérios deixem de ser verificados apds a realizagdo inicial do investimento.
PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUA(_;I\O DE

CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “"RISCO DE POTENCIAL CONFLITO
DE INTERESSES” CONSTANTE DA PAGINA 155 DO PROSPECTO.
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Quem podera participar da Assembleia Geral Extraordinaria

Conforme disposto no Regulamento, somente poderdo votar na Assembleia Geral Extraordinaria
os Cotistas inscritos no livro de registro de Cotistas na data da convocacdao da Assembleia, ou na
conta de deposito das Cotas, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos

ha menos de um ano.

Adicionalmente, ndo podem votar na Assembleia Geral Extraordinaria: (i) o Administrador ou o
Gestor; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestora; (iii) empresas
ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores
de servigcos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e (v) o cotista cujo interesse seja

conflitante com o do Fundo.

Quéruns de instalacao e deliberacao

A Assembleia Geral Extraordinaria serd instalada com a presencga de qualquer nimero de Cotistas,
sendo admitidas eventuais retomadas de trabalho em razdo de adiamento, interrupgdo ou
suspensdo, ou ainda a postergacdo da realizacdo da assembleia, por quaisquer motivos. Tendo
em vista que as matérias constantes da Ordem do Dia representam situacGes de conflitos de
interesses, a aprovacdao de tais matérias dependerd da aprovacdao por maioria de votos dos
Cotistas presentes e que representem, 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas
emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou, metade, no minimo, das Cotas

emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Como participar da Assembleia Geral Extraordinaria
Os Cotistas poderdo participar da Assembleia Geral Extraordinaria de trés formas: (i) presencial
ou virtualmente (ou ainda, de forma hibrida); (ii) por meio de outorga de procuragdo; (iii) por

meio de encaminhamento de manifestagao de voto.

Participagao por Procuracgao

O Administrador e o Gestor disponibilizaram uma minuta de procuracdo especifica que podera
ser celebrada de forma facultativa, no ambito da Oferta, pelo investidor no mesmo ato da
ordem de investimento, da assinatura do Pedido de Reserva ou da assinatura do Boletim de
Subscricdo, para a realizacdo da Assembleia Geral Extraordinaria, na qual o Cotista podera, caso
deseje outorgar a respectiva procuragdo, optar por votar, em cada uma das matérias indicadas
acima (i) de forma favoravel; (ii) de forma contraria; ou (iii) em abstengdo. Referida procuragdo

ndo podera ser outorgada para o Gestor do Fundo ou parte a ele vinculada.
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Ainda, uma vez outorgada, a procuracdo acima mencionada podera ser revogada,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizagdo da Assembleia Geral Extraordinaria,
mediante comunicagdo entregue ao Administrador em sua sede.

No caso de outorga de procuracdao, os representantes legais ou procuradores deverdo ter sido
constituidos ha menos de 1 (um) ano, com a devida comprovacdo de poderes!®.

Em que pese a disponibilizacao da procuracdo, o Administrador e o Gestor destacam a importancia
da participagdo dos Cotistas na Assembleia Geral Extraordinaria que deliberara sobre a aquisigdo
de tais ativos, tendo em vista que referida aquisicdo é considerada como uma situacdo de
potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472, sendo certo que
tal conflito de interesses somente serd descaracterizado mediante aprovacdo prévia de Cotistas

reunidos em Assembleia Geral Extraordinaria.

Esclarecimentos Adicionais

Na data da convocagdo da Assembleia Geral Extraordinaria, o Administrador disponibilizara todas
as informacbes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em sua
pagina na rede mundial de computadores, no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores, e na pagina da rede mundial de computadores
da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo.

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercicio de Voto e sobre a
Assembleia Geral Extraordinaria, os Cotistas poderdo entrar em contato com o Administrador,
por meio do enderego abaixo:

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Iguatemi, n® 151, 199 andar (parte)

CEP 01451-011- S&o Paulo - SP

Telefone: 3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

Adicionalmente, os documentos relativos a Assembleia Geral Extraordinaria estardo a disposicdo
dos Cotistas para analise no seguinte endereco eletronico: fii@brltrust.com.br

! No caso de Pessoa Juridica: (i) copia do ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentag&o societaria
outorgando poderes de representagdo (ata de eleicdo dos diretores e/ou procuragao); e (ii) documento de identificagdo
com foto do(s) representante(s) legal(is). No caso de Fundos de Investimento: (i) cdpia do ultimo regulamento
consolidado do fundo e estatuto social de seu administrador, além da documentagdo societaria outorgando poderes de
representagdo (ata de eleicdo dos diretores e/ou procuragdo); e (ii) documento de identificagdo com foto do(s)
representante(s) legal(is)
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