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0 BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), rep por sua atual admini XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n°
153, sala 201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o i 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM") para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de
titulos e valores mobilidrios, nos termos do Ato Declaratério n° 10.460, de 26 de junho de 2009(“Administradora”), realiza uma oferta piblica inicial de distribuicao de, inicialmente, 14.260.000 (quatorze milhdes, duzentas e sessenta mil) cotas da classe tnica do Fundo (“Cotas”), todas nominativas
e escriturais, em série (nica, com preco unitario de emissao de RS 9,90 (nove reais e noventa centavos) por cada Cota (“Preco de Emissao”). A Oferta contara com a cobranca de Custo Unitario de Distribuicao (conforme definido abaixo), apurada com base nos custos estimados da Oferta, de forma
que, no ato da subscrigao primaria das Cotas, os subscritores das Cotas deverao pagar o Custo Unitario de Distribuicao ao valor de RS 0,10 (dez centavos) por cada Cota (“Custo Unitario de Distribuicao”), de maneira que, cada Cota subscrita custara no total R$10,00 (dez reais), aos respectivos
subscritores, sendo considerada a soma do Prego de Emissio acrescido do Custo Unitario de Distribuicao (“Preco de Subscricao”), perfazendo o montante total de, inicialmente, RS 142.600.000,00 (cento e quarenta e dois milhdes e seiscentos mil reais) (“Montante Inicial da Oferta”).

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, na forma prevista nos artigos 73 e 74 da Resolugao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucio CVM 160”), sendo que a Oferta tera o valor minimo de RS 30.000.000,00 (trinta milhoes de reais) considerando o Custo Unitario
de Distribuicao, representado por 30.000 (trinta mil) Cotas (“Montante Minimo da Oferta”). Sera outorgada pelo Fundo a possibilidade de colocagao de lote adicional, conforme facultado pelos artigos 50 e 51 da Resolugao CVM 160, equivalente a até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante Inicial
da Oferta, ou seja, até 3.565.000 (trés milhdes, quinhentas e sessenta e cinco mil) Cotas adicionais (“Lote Adicional”), perfazendo o montante adicional de até RS 35.650.000,00 (trinta e cinco milhoes, seiscentos e cinquenta mil reais) considerando o Custo Unitario de Distribuicao, nas mesmas
condigdes e no mesmo Prego de Subscricao das Cotas ini ofertadas (“Montante Adicional da Oferta). Havera valor minimo de aplicacao em Cotas, sendo que cada investidor devera subscrever, no minimo, 10 (dez) Cotas, perfazendo o valor minimo de R$ 100,00 (cem reais) considerando o
Custo Unitario de Distribuicao, nao havendo valor maximo de aplicagao por investidor em Cotas, podendo um dinico investidor subscrever a totalidade das Cotas ofertadas (“Aplicacio Minima Inicial”).

A constituicao do Fundo foi aprovada por meio do “Ato da Administradora para Constituigdo do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado pela entao administradora do Fundo, MAF DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicéo financeira com sede no municipio
do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, Torre Po de Acilcar, bloco I, 5° andar (parte), bairro Botafogo, CEP 22.250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 36.864.992/0001-42, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administragéo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n° 18.667, de 19 de abril de 2021 (“MAF”), em 13 de fevereiro de 2023, bem como foi aprovada a primeira versao do regulamento do Fundo (“Ato da Administradora”). O regulamento do Fundo foi alterado por meio do “Instrumento Particular
de Alteragdo do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado pela MAF em 26 de setembro de 2023, assim como os termos e condicbes da primeira emissao de cotas e da Oferta e a renincia da MAF enquanto instituicao administradora do Fundo, sendo substituida pela BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede no municipio de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Alves Guimarées, n° 1212, Pinheiros, CEP 05.410-002, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42 (“1° IPA” e “BRL Trust”, respectivamente). A BRL Trust renunciou a
fungao de instituicio administradora do Fundo, sendo substituida pela Administradora no mesmo ato, por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado pela BRL Trust e pela Gestora em 13 de dezembro de 2023, (“2° IPA”). A versao
vigente do do Fundo ( ), assim como as condicdes vigentes da Oferta foram aprovadas por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado pela Administradora e pela Gestora em 10 de janeiro de 2024 (“4° IPA”).
A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenaao da GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituigao financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.064, 12°
andar, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ sob o n° 65.913.436/0001-17 (“Coordenador Lider”), na qualidade de instituicao intermediaria lider responsavel pela Oferta, sob o regime de melhores esforcos de colocacao, e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Resolugao
CVM 160 e nas demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em vigor.

As Cotas serao admitidas para: (i) distribuicao e liquidagéo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos, operacwnahzado pela B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcéo, sociedade por agdes com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na Praca Anténio Prado, n° 48, 7°

andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n° 09.346.601/0001-25 (“B3”) e da XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mol  conforme acima qualificada, na qualidade de instituicao financeira contratada para a prestacao de servicos de escrituracao e custédia das
Cotas (“Escriturador”), conforme o caso; e (ii) negociaio no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, operacionalizado pela B3, apés a d|vulgat;ao do anncio de encerramento da distribuicao das Cotas, nos termos da Resolugao CVM 160 (“Aniincio de Encerramento”). As Cotas serao
custodiadas eletronicamente na B3.

A gestao da carteira do Fundo sera realizada, nos termos do Regulamento, de forma ativa e discricionaria pela BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Gumercindo Saraiva, n° 96, salas 201 e 202, Jardim Europa, CEP 01.449-070, inscrita
o CNPJ s0b 0 n 22.982.196/0001-08, habilitada para a administracao de carteiras de fundos de investimento, conforme Ato DeclaratGrio CVM i 14. 691, de 15 de dezembro de 2015 (“Gestora” ou “BlueCap”).

0 investimento em cotas de fundos de investi imobilirio repi um i de risco e, assim, os investidores que pretendam investir nas Cotas estao sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais e a liquidez das Cotas e, portanto,

poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario nao 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. Além disso, 0s fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, nao 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, ¢ vedada a subscrigao das Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugéo CVM 11 (conforme definida neste Prospecto). O investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario sujeita os investidores a perdas patrimontais e a riscos relacionados
a liquidez de suas cotas,  volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do referido fundo. Os investidores devem ler cuidadosamente a secéo “Fatores de Risco”, nas paginas 11 a 30 deste Prospecto, para avaliacao dos riscos a0s quais o Fundo esta exposto, a
Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisao de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 11 A 30.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1 DESTE PROSPECTO.

ESTE PROSPECTONAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL
QUE 0S POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM INTEGRALMENTE O REGULAMENTO DO FUNDO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

0 FUNDO FOI REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO DE ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” CONFORME EM VIGOR (“CODIGO ANBIMA”).

ESTE PROSPECTO 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 NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO FUNDO, DO COORDENADOR LIDER, DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DA CVM, DO FUNDOS.NET E DA B3.

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

0 FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO, ESPERADA OU PRETENDIDA.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGGES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO COORDENADOR LIDER, A ADMINISTRADORA, A GESTORA E A CVM, POR MEIO DOS ENDEREGOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

0 FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER, DA GESTORA 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 INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA INTEGRAL E CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO, 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.

ADMINISTRADORA DO FUNDO GESTORA DO FUNDO
r administracao
‘ [ fd 7.
w [1QUCIara
COORDENADOR LIDER DA OFERTA ASSESSOR LEGAL DA OFERTA
-
uidle.
investimentos
ADVOGADOS

A data deste Prospecto Definitivo é 27 de fevereiro de 2024




INDICE

2.

6.

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA .....ccvvuuuiieeruuneeerennneeeeessnnseeessnnnnseessnnnnsessnsnnnns 1

2.1, Breve descriCao da Of eI a .ooueeeeeetiieiiiii ettt ettt ettt et eeraeeeaneeeanneeeanneeaanens 2

2.2. Apresentacao de classe ou subclasse de cotas, conforme o caso,
com as informacoes que a Administradora deseja destacar em relacao

aquelas contidas NO reQULAMENTO .....vviieeiie it iit e ei ettt et eeeeeeaneeaneeeneeaneeaneen 2
208 TR U [T a1 or=Yor= ToJa [o 3 o8 o] ol Rr-1 LY/ N 3
2.4. Indicacao sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados ..........cceeeiieiiiiniennnns 3
2.5.  Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicdo...........cccevieiininnennnn. 4
2.6.  Valor total da oferta e valor minimo da oferta ........cocvveviiiiiiiiiiiiiiii e 4
2.7. Quantidade de cotas a SErem Of Ertadas. ...vuueeieiiiiiiiiiiiiteetiiiiiiieeeeerrntieeeeeernnnnseeeens 5
DESTINAGAO DE RECURSOS .....evuienernrrnrenrenrenrenrsereereessnessnssssessessessessessessessessessesnssnesnns 6
3.1.  Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao

cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente................. 7
3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacao dos recursos a quaisquer ativos em relacao

as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacoes necessarias
existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacao

objetiva sobre a falta de transparéncia na formacao dos precos destas operacoes ............. 8
3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida

por meio da distribuicao, informar quais objetivos serdo prioritarios ...........ccceeveeenennnnn. 9
FATORES DE RISCO ..uuiiueiineiineiieeisnesssessnscsssosssssssssssosssosssosssssssssssssssossssssssssssssssnsssnse 11
4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco

I elat=Te o1 - Wel =T a &= R o =111 1 [ o] S 12
CRONOGRAMA ......cuiiitiiitiieniinatenetseetsestsestsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssosnsosssssnsss 31
5.1.  Cronograma das etapas da oferta, destacando, N0 MINIMO........cevvriiiiiiiiiiiiiiieiieannens 32

5.1.1. As datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade
de sua suspensdo ou a sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese
de nao serem conhecidas, a forma como serao anunciadas tais datas, bem como
a forma como sera dada divulgacédo a quaisquer informacoes relacionadas a oferta..... 32

5.1.2. Os prazos, condicdes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacao dos Investidores
interessados e de revogacao da aceitacao, (ii) subscricao, integralizacao e entrega
de respectivos certificados, conforme o caso, (iii) distribuicdo junto ao publico
investidor em geral, (iv) posterior alienacdo dos valores mobiliarios adquiridos
pelo Coordenador Lider em decorréncia da prestacao de garantia, (v) devolucao
e reembolso aos investidores, se for o caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas
a oferta publica de interesse para os investidores ou ao mercado em geral. ............. 33

INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS........ceuuitrnerennrernrennnrenasenneseenseenessnnsennssenns 34

6.1. Cotacao em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem
distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacao minima,
média e maxima de cada ano, nos uUltimos 5 (cinco) anos; cotacdo minima,
média e maxima de cada trimestre, nos Ultimos 2 (dois) anos; e cotacdo minima,
média e maxima de cada més, Nos ULtimOos 6 (SEIS) MESES ....vvvreeerriireiirriireeireeeneeananns. 35

6.2. Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de novas cotas ..... 35




10.

11.

6.3. Indicacao da diluicao econdmica imediata dos cotistas que ndo subscreverem

as cotas ofertadas, calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem

emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade inicial de cotas antes

da emissao em questao mltiplicando o quociente obtido por 100 (cem) .....cccvvvvvvinnnnnn.. 35
6.4. Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério

Ad0tado Para SUA fIXACA0. .veentterenttieinteeertteeeneeeeaeeeeaneeeenneeesnneeesneeeesneeesnneeesnnes 35
RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA......cccuutunrenrenrneenernnnnns 36
7.1. Descricdo de eventuais restricoes a transferéncia das cotas .......ocevviirenrenieniennennennennn. 37
7.2. Declaracao em destaque da Inadequacao do Investimento, caso aplicavel, especificando

os tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado ............. 37
7.3.  Esclarecimentos acerca dos procedimentos previstos nos arts.70 e 69 da Resolucao 160

a respeito da eventual modificacao da oferta, notadamente quanto aos efeitos

o o | =TT T e [o T 1) VZ=T-] e o) 37
OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA .....cvuuirunierneruneerneerteeesnnersneesnessneesneessneesnessnnees 40
8.1. Eventuais condicbes a que a Oferta Publica esteja submetida........cccevvevviiiiniininninnen... 41
8.2. Eventual destinacdo da Oferta Publica ou partes da Oferta Publica

a investidores especificos e a descricao destes investidores ........ccvevviiiiiiniiinnennennen.. 42
8.3.  Autorizacoes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas,

indicando a reuniao em que foi aprovada @ OPEraCa0 ....cevvueeerreerrneeenneeeeeneeeenneeennnns 42
8.4. Regime de DistribDUICA0 ..vuueiiiiiiiiiiiiii i e et e e e e et e e ereeeeaeeaanaas 42
8.5. Dinamica de coleta de intencoes de investimentos e determinacao do preco ou taxa........ 42
8.6. Admissao a negociacao em mercado organizado.......c.vveiiriiiiiiiiiiiiieiieeeeea e 44
8.7.  FOrmador de MEICAdO. . .uuuteiiitt ittt et ettt ettt et eeeneeeeaneeeanneeeanaeeeaneeeenns 44
8.8.  Contrato de estabilizacdo, quando apliCavel.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiii e 44
8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam ..........ccceeviiieiiinnnennn.. 44
VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA ........uetvunirrneernnerrneernnersneernnersneessecssneessneesneessnnees 45
9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira dos empreendimentos

logisticos e/ou industriais que contemple, no minimo, retorno do investimento,

expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracao... 46
RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES .....ccutteuieeniornioreroenroentornrosssssssnsssssssnssnce 47
10.1. Descricao individual das operacdes que suscitem conflitos de interesse,

ainda que potenciais, para a Gestora ou Administradora do fundo,

nos termos da regulamentacao aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta. .................. 48
CONTRATO DE DISTRIBUIGAOD ....ceutuniunenrneeneeneeneeneenesneenssessnssnssnssnssnssessnssessessnsnnsnnsnnes 49
11.1. Condicdes do contrato de distribuicao no que concerne a distribuicao das cotas junto

ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricdo prestada pelos

coordenadores e demais consorciados, especificando a participacao relativa

de cada um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de relevancia

para o investidor, indicando o local onde a copia do contrato esta disponivel

para CONSULLA OU FEPIOAUGCAD. .t enutteentteeenteeeanteeeneeeanneeeaneeeenneeeanneeesnneeesneeeennnens 50
11.2. Demonstrativo do custo da distribuicao, discriminando: a) a porcentagem em relacao

ao preco unitario de distribuicdo; b) a comissao de coordenacao; c) a comissao de
distribuicao; d) a comissao de garantia de subscricao, se houver; e) outras comissoes




(esecificar); f) os tributos incidentes sobre as comissoes, caso estes sejam arcados pela
classe de cotas; g) o custo unitario de distribuicdo; h) as despesas decorrentes

do registro de distribuicao; e i) outros custos relacionados .........ccooveeiiiiiiiiiiniinennnn.. 53
12. INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS .......ccuuerrnerrneernnereneerneeennnennns 56
12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor
gue nao possua registro junto a CVM: a) Denominacao social, CNPJ, sede, pagina
eletronica e objeto social; e b) Informacdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11,
1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario de referéncia.........ccoevvvivirieiinnnenns 57
13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA
OU COMO ANEXOS ..eiuuiienieentoratosssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssosnsosssssnsss 58
13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal
e anexo de classe de Cotas, SE fOr 0 CASO...vvvririiirtritreeriereeeeeereereeeeeseeeeeesseseeseeennnns 59
13.2. Demonstracoes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios
encerrados, com os respectivos pareceres dos Auditores Independentes e eventos
subsequentes, exceto quando o emissor nao as possa por nao ter iniciado
suas atividades previamente ao referido periodo .........oovviieiiiiiiiiiiiii e 60
14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS ......ccueeurenreneeneeneencenrensenceecsessessessessesanssnsnnses 61
14.1.  AAMINISTtradora € GESTOIA ..euuueeienutiritteeitteeeteeennteeaeeeeaneeeenneeeanneeesnneeesneeesnnnens 62
14.2. Assessores ENVOLVidos Na Of@rta.....eeeerierietieitteeiteeeittieateeeneeeanneeeaneeeesneeesnnnens 62
1 TR VU T | o [T [T =TT [T o o < 62
1 T D = Tol - T - Telo < PP 62
14.5. Declaracao de que o registro do Emissor se encontra atualizado........cccccevvviiiininennnnn.n. 63
14.6. Declaracao atestando a veracidade das informacdes contidas no Prospecto ................... 63
15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS .......cccccevvnennnnnnn. 64
15.1. Deliberacao de Conflito de Interesses em Assembleia Geral .......ccccvvviiiiiiiiiiiniinennnnnn. 65
L0 T I {010 =Tt Vo R PPN 65
L0 T T D < i [ | oo = PPN 68
ANEXOS .. uveiineiineiieiinetineteseesntosnsosssosssosssosssosssosssssssssssossssssssssssssssssssssssssssnsssnsssnsssnssnns 78
ANEXO | - AtO da Administradora.....eeeeeeeeeieiireietieitt et eeiteeeeeeeaneeeanneeeanneeesneeeesnseesnnnens 79
ANEXO Il - Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolucao CVM 160) .....cccvevevnnennnnn.. 143
ANEXO Ill - Instrumento Particular de Alteracao do Regulamento........c.ccoviiiiiiiiiiiiiiiieiiiinennnnen. .207
ANEXO IV - Estudo de Viabilidade.......co.ovuiiuiiniiiiiiiiiiiiiiiii e 210
ANEXO V - Declaracao de Veracidade da Administradora (Art. 24 da Resolucao CVM 160) ............... 222
ANEXO VI - Declaracao de Veracidade da Gestora (Art. 24 da Resolucao CVM 160) ......cccccvvvnnennnn... 226
ANEXO VIl - Declaracao de Veracidade do Coordenador Lider (Art. 24 da Resolucao CVM 160)........... 230
ANEXO VIII - Material PUbliCitario da Oferta......o.eeeiineiiiiiiiiiiiii e e ee e e e e e e enaeaaens 234




2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA




2.1. Breve descricdo da oferta

As Cotas serao objeto de distribuicao pUblica, sob o regime de melhores esforcos de colocacédo, conduzida
pela GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituicao financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.064, 12° andar, CEP 01451-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 65.913.436/0001-17 (“Coordenador Lider”), de acordo com a
Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucao CVM 160”), a Resolucao CVM n°® 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucao CVM 175”), o Anexo Normativo Ill da Resolucao CVM 175
(“Anexo Normativo”), nos termos e condicdes do regulamento do BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 49.592.781/0001-40,
administrado por XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala
201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente
credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracao
de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 10.460, de 26 de junho de
2009 (“Administradora”), constituido por sua entao administradora, MAF Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 36.864.992/0001-42 em 13 de fevereiro de 2023, por meio do “Ato
da Administradora para Constituicdo do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio” (“Ato da
Administradora” e “Fundo”, respectivamente), do “Instrumento Particular de Alteracdo do BlueCap Log
Fundo de Investimento Imobilidrio”, que aprovou alteracoes as condicdes da Oferta e instituiu a versao
vigente do regulamento do Fundo, (“4° IPA”), e do “Contrato de Estruturacéo, Coordenacdo e Distribuic@o
Publica, Sob Regime de Melhores Esforcos de Colocacdo, de Cotas da Classe Unica do BlueCap Log Fundo de
Investimento Imobilidrio” (“Contrato de Distribuicio”), a ser celebrado entre a BLUECAP GESTAO DE
RECURSOS LTDA., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gurmercindo Saraiva, n°
96, Jardim Europa, CEP 01.449.070, inscrita no CNPJ sob o n° 22.982.196/0001-08, habilitada para a
administracao de carteiras de fundos de investimento, conforme ato declaratdrio CVM n°® 14.691, de 15 de
dezembro de 2015, (“Gestora”), em nome do Fundo, e o Coordenador Lider.

A Oferta sera conduzida sob o rito de registro automatico perante a CVM, nos termos do artigo 26, inciso VI,
inciso (b), da Resolucao CYM 160 (“Oferta”).

2.2. Apresentacdo de classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as informacdes que a
Administradora deseja destacar em relacdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas do Fundo: (i) sdo emitidas em classe Unica e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos,
patrimoniais e economicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito a 1 (um) voto nas
assembleias gerais de cotistas do Fundo (“Cotistas” e “Assembleia Geral de Cotistas” respectivamente); (ii)
correspondem a fracoes ideais do Patriménio Liquido do Fundo (“Patrimonio Liquido”); (iii) ndo sao
resgataveis; (iv) terao a forma escritural e nominativa, sendo integralizadas a vista e em moeda corrente
nacional ou mediante Chamada de Capital, (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 fracao
ideal desses ativos; (vii) no caso de emissao de novas Cotas pelo Fundo, conferirao aos seus titulares direito
de preferéncia, nos termos do Regulamento; e (viii) serdo registradas em contas de depodsito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das 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) a Administradora ou a Gestora; (b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da
Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de
deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formacao 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); (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracado que se refira especificamente a Assembleia
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Geral de Cotistas em que se dard a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem
condominos de bem com que concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o § 3°, do
artigo 9° do Anexo Normativo.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668 de 25 de junho de 1993, conforme alterada, (“Lei
8.668”) e observado o disposto no artigo 5°, §7°, inciso Il da Resolucdo CVM 175, o Cotista ndo podera
requerer o resgate de suas Cotas.

2.3. Identificacdo do publico-alvo

A Oferta sera destinada a investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado, assim
definido nos termos do artigo 12 da Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada
(“Resolucao CVM 30” e “Investidores Qualificados” ou “Investidores”, respectivamente).

No ambito da Oferta, ndo sera admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos dos artigos 27 e 28 da Resolucao da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada
(“Resolucao CVM 11”).

Adicionalmente, nao serao realizados esforcos de colocacao das Cotas em qualquer outro pais que ndo o
Brasil.

Nos termos da regulamentacao em vigor, ndo podera ser aceita a participacao de Pessoas Vinculadas na
Oferta (conforme definido abaixo).

Sao consideradas como pessoas vinculadas os investidores que sejam, nos termos do inciso XVI do artigo 2°
da Resolucao CVM 160 e do artigo 2°, inciso Xll, da Resolucao da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021: (i)
controladores, diretos ou indiretos, ou administradores do Fundo, da Administradora, da Gestora e/ou outras
pessoas vinculadas a Primeira Emissao e distribuicdo, bem como seus conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou administradores do
Coordenador Lider; (iii) funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, da
Administradora e da Gestora, diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes auténomos
que prestem servicos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador
Lider contrato de prestacao de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacao ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Coordenador Lider, a Administradora, a Gestora; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas o Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora, desde que diretamente envolvidos
na Oferta; (viii) coOnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (v) acima;
e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo
se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido),
sendo certo que é vedada a subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28
da Resolucao CVM 11 (“Pessoas Vinculadas”).

2.4. Indicacao sobre a admissdo a negociacdo em mercados organizados

As Cotas objeto da presente Oferta serao admitidas para: (i) distribuicdo e liquidacao no mercado primario
no ambiente do Escriturador e por meio do DDA, administrado e operacionalizado pela B3; e (ii) negociacao
e liquidacdo no mercado secundario por meio mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3 e
no ambiente do Escriturador, conforme o caso. A colocacao de Cotas objeto da Oferta para Investidores que
nao possuam contas operacionais de liquidacao dentro dos sistemas de liquidacao da B3 e do Escriturador
podera ocorrer por meio de conta(s) mantida(s) pelo Coordenador Lider sob o procedimento de distribuicao
por conta e ordem, de acordo com as regras definidas entre o Coordenador Lider e a Administradora. O
Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que nao estiverem custodiadas eletronicamente no
Balcao B3.

As Cotas poderao ser negociadas a Investidores Qualificados no mercado secundario apos a divulgacao, nos
termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160, do “Anuncio de Encerramento da Distribuicdo Publica Primdria
da Primeira Emissdo de Cotas do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio”, elaborado nos termos do
artigo 76 da Resolucao CVM 160 (“Andncio de Encerramento”), nas paginas da rede mundial de computadores

(a) da Administradora; (b) da Gestora; (c) do Coordenador Lider; (d) da CVM; e (e) da B3; e apds a obtencao
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da autorizacao da B3 e do Escriturador, conforme o caso, para o inicio da negociacao das Cotas, conforme
procedimentos estabelecidos pela B3 e pelo Escriturador, conforme o caso, bem como a divulgacdo da
distribuicdo de rendimento pro rata, caso aplicavel, e a divulgacdo ao mercado de fato relevante sobre a
liberacdo das Cotas para negociacdo no mercado secundario. A negociacado das Cotas ao publico investidor
no geral no mercado secundario, esta sujeita ao periodo de vedacao por 6 (seis) meses da data de divulgacao
do Anuincio de Encerramento, nos termos do artigo 86, inciso Ill, da Resolucdo CVM 160.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicéo

O preco de cada Cota do Fundo, objeto da primeira Emissao, é equivalente a RS 9,90 (nove reais e noventa
centavos), sem considerar a Custo Unitario de Distribuicao (“Preco de Emissao”).

Sera cobrado o Custo Unitario de Distribuicao no valor de RS 0,10 (dez centavos) por Cota, equivalente a
0,98% (noventa e oito décimos por cento) do Preco de Emissao, a ser paga pelos Investidores adicionalmente
ao Preco de Emissado das Cotas, cujos recursos serao utilizados para pagamento de despesas relacionadas a
Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Custo Unitario de Distribuicao sera incorporado ao
patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Custo Unitario de
Distribuicdo serao de responsabilidade do Fundo. Caso, na hipotese de colocacdo do Montante Minimo da
Oferta ou de colocacao parcial das Cotas, seja verificado que o valor total arrecadado com a Custo Unitario
de Distribuicdo é insuficiente para cobrir a totalidade dos custos da Oferta, os recursos obtidos com o
pagamento da Custo Unitario de Distribuicao pelos Investidores quando da subscricao das Cotas serao
direcionados prioritariamente para o pagamento dos prestadores de servico contratados para a consecucao
da Oferta, incluindo a remuneracao do Coordenador Lider, e os recursos eventualmente remanescentes
serdo destinados ao pagamento das despesas fixas vinculadas a Oferta, observado que, caso ndo haja
recursos suficientes para o pagamento de referidas despesas fixas, tais custos serao arcadas pelo Fundo.

Assim, o Preco de Subscricao sera equivalente ao Preco de Emissao de cada Cota, acrescido da Custo Unitario
de Distribuicao, totalizando RS 10,00 (dez reais) por Cota. Este valor sera fixo até a data de encerramento
da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuincio de Encerramento.

O Custo Unitério de Distribuicao das Cotas para a Primeira Emissao, esta incluido no Preco da Subscricao.

Os valores mencionados acima incluem toda e qualquer despesa relacionada a constituicdo do Fundo, a
distribuicao das Cotas e ao registro da Oferta a serem arcados pelo Fundo.

2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O valor total da oferta é de, inicialmente, RS 142.600.000,00 (cento e quarenta e dois milhdes e seiscentos
mil reais), considerando a subscricao e integralizacao da totalidade das Cotas pelo Preco de Subscricao
(“Montante Inicial da Oferta”), sendo admitida a distribuicao parcial das Cotas, desde que respeitado o
montante minimo da Oferta, no valor de RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) (“Montante Minimo da
Oferta”), observadas as disposicdes dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160.

Os Cotistas que desejarem subscrever Cotas, durante o Periodo de Distribuicdo (conforme definido abaixo),
poderao optar por condicionar sua adesao a Oferta a distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii)
de montante maior ou igual ao Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta, nos
termos do artigo 74 da Resolucao CVM 160. No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Cotas objeto do pedido de subscricao ou da ordem de investimento;
ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas, sem
considerar o Lote Adicional (conforme definido abaixo), e o nimero de Cotas inicialmente ofertadas,
presumindo-se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto
do pedido de subscricao ou da ordem de investimento. Caso o Investidor indique o item “(2)” acima, o valor
minimo a ser subscrito no contexto da Oferta ndo podera ser inferior a Aplicacdo Minima Inicial (conforme
definido abaixo).

Nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolucao CVM 160, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento) do Montante Inicial da
Oferta, correspondente a emissao de até 3.565.000 (trés milhdes, quinhentas e sessenta e cinco mil) Cotas
(“Lote Adicional”).
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As Cotas do Lote Adicional poderao ser emitidas até a data do Aniincio de Encerramento, sem a necessidade
de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo nos termos da Primeira Emissao e da Oferta,
conforme facultado pelo artigo 50 da Resolucao CVM 160. As Cotas do Lote Adicional serao, caso emitidas,
destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-ao as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condicdes e preco das
Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta das Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, também sera
conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, sob a lideranca do Coordenador Lider.

A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricao do Montante Minimo da Oferta. Caso nao seja
atingido o Montante Minimo da Oferta, devera ser realizado(a): (i) o rateio entre os subscritores dos recursos
financeiros recebidos, nas proporcoes das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacoes do Fundo; e (ii) a liquidacao do Fundo, anexando ao requerimento de liquidacao
o comprovante de rateio a que se refere o item “(i)” acima.

Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora e a Gestora, em comum acordo com o
Coordenador Lider, poderédo encerrar a Oferta a qualquer momento.

2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas

A Oferta de Cotas sera de, inicialmente, 14.260.000 (quatorze milhdes, duzentas e sessenta mil) Cotas, pelo
Preco de Subscricdo, devendo alcancar o Montante Minimo da Oferta, a serem integralizadas a vista ou por
meio de Chamadas de Capital, nos termos do documento de aceitacao da oferta, nos termos da Resolucao
CVM 160 (“Documento de Aceitacdo da Oferta”).




3. DESTINACAO DE RECURSOS




3.1. Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao cotejando a luz de
sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados, pelo Fundo, para a aquisicdo de ativos compativeis com a
Politica de Investimentos do Fundo, nos termos dos documentos da Oferta e do Regulamento do Fundo, de
forma que, apds o pagamento do comissionamento e dos demais custos da Oferta, descritos da tabela
“Custos Estimados de Distribuicao” na pagina 54 deste Prospecto, o Fundo pretende utilizar os recursos
liquidos da presente Oferta na forma prevista abaixo.

Os recursos liquidos da presente Oferta, serao utilizados prioritariamente, para aquisicao dos ativos, a seguir
definidos: (i) condominio logistico situado na regido metropolitana de Fortaleza, no estado do Cearda, com
aproximadamente 23.000 m? de ABL, possui como locatario industria do setor téxtil (“Imével 1”);
(i) condominio logistico situado na regido metropolitana de Recife, estado de Pernambuco, com
aproximadamente 63.000 m2 de ABL, possui como locatarios empresas do setor alimenticio (“Imdvel 2”);
(iii) condominio logistico situado na cidade de Camacari, no estado da Bahia, com aproximadamente 31.000
m2 de ABL, possui como locatario empresa do setor de varejo de roupas (“Imével 3” e, em conjunto com o
Imovel 1 e o Imovel 2, os “Ativos Alvo da Primeira Emissao”).

< . LOCACAQ "
2
AREA (mil M?) MENSAL VALORES VACANCIA
CityGate ESTADO
Terreno ABL RS /m? IMOVEL %
RS MM RS M?

Fortaleza Ceara 102,4 23 18,0 43 1.872,10 0
Recife Pernambuco 130,2 63,2 18,0 160 2.530,00 0
Camacari Bahia 47,7 31 23,8 86 2.771,40 0

O valor estimado, em cotas, para a aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira Emissao é de RS 142.600.000,00
(cento e quarenta e dois milhdes e seiscentos mil reais), correspondente a aproximadamente 100% (cem por
cento) do Valor Total da Emissao, sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

As aquisicoes dos Ativos Alvo da Primeira Emissao estarao sujeitas a determinadas condicdes precedentes
técnicas e juridicas para sua conclusao.

Descricao dos Ativos Alvo

Devido ao tratamento confidencial previsto nos documentos relativos a aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira
Emissdo, as caracteristicas precisas e detalhadas dos referidos imoéveis, bem como maiores detalhamentos
das condicdes das compras e venda serao divulgados aos Cotistas e ao mercado oportunamente, por meio
de Fato Relevante a ser enviado pela Gestora, quando da conclusdo de cada aquisicdo, conforme aplicavel.

As aquisicoes pretendidas pelo Fundo, conforme o caso, estao condicionadas: (i) a conclusao satisfatéria das
negociacoes definitivas dos termos e condicoes com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo da Primeira
Emissdo, conforme indicado acima; (ii) a conclusao satisfatéria das condicbes precedentes relativas a
aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira Emissao; e (iii) a realizacdo da presente Oferta.




Os Ativos Alvo da Primeira Emissao nao serao adquiridos de partes relacionadas das instituicdes participantes
da Oferta e/ou da Administradora e/ou da Gestora, de modo que sua aquisicdo nao configura hipétese de
conflito de interesse.

Os recursos também serao utilizados no pagamento do Comissionamento e dos demais custos da Oferta, bem
como para o pagamento dos respectivos encargos e emolumentos vinculados aos Ativos Alvo da Primeira
Emissao.

Caso sejam emitidas as Novas Cotas do Lote Adicional, os recursos recebidos pelo Fundo em decorréncia da
integralizacao das Novas Cotas do Lote Adicional serdo utilizados da seguinte forma: (i) para a aquisicao de
outros ativos compativeis com a Politica de Investimentos do Fundo, incluindo investimento nas Aplicacoes
Financeiras, nos termos dos documentos da Oferta e do Regulamento do Fundo; (ii) pagamento antecipado
parcial ou total, caso seja possivel, de eventuais oneracdes de um ou mais ativos alvo objetos desta Oferta.

Apoés a aquisicao dos Imdveis Valor Total da Emissdao ou caso as condicionantes descritas acima para a
aquisicao de um ou mais dos Ativos Alvos da Primeira Emissao ainda nao tenham sido atendidas, o Fundo ira
aplicar o saldo remanescente dos recursos obtidos por meio da Oferta, caso existente, na aquisicao de Ativos
Alvo que venham a ser selecionados pela Gestora, observada a Politica de Investimento do Fundo, nos termos
previstos no Regulamento. Nao ha fontes alternativas para a consecucdo da Destinacdo dos Recursos aqui
prevista além da obtencao dos recursos liquidos da Oferta

A aplicacéo pelo Fundo, nos itens acima indicados, sera realizada DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA
GESTORA, (exceto para investimentos em Imdveis Alvo e em SPE), sem prejuizo do disposto nos paragrafos
5° e 6° do artigo 40 do Anexo Normativo, a saber, a respeito da obrigatoriedade de observancia dos limites
por emissor e por ativo, e da politica de investimento prevista no Capitulo Il do Anexo Descritivo do
Regulamento (“Politica de Investimento”).

PARA MAIS INFORMAGCOES SOBRE A DISCRICIONARIEDADE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, VER
FATOR DE RISCO “RISCO DE DISCRICIONARIEDADE DE INVESTIMENTO PELA GESTORA E PELA
ADMINISTRADORA” NA PAGINA 16 DESTE PROSPECTO.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndao estejam aplicadas em Ativos, nos
termos do Regulamento, poderao ser aplicadas em Aplicacoes Financeiras conforme definido no
Regulamento (“Aplicacées Financeiras”). A Gestora devera respeitar os limites de concentracao por tipo de
Ativo conforme previstos na legislacdo aplicavel.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacdo dos recursos a quaisquer ativos em relagdo as
quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacdes necessarias existentes e/ou
a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de risco, explicacdo objetiva sobre a falta de
transparéncia na formacao dos precos destas operacées

Nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo, é considerada uma situacdo de potencial conflito de interesses
a aquisicao e/ou venda de ativos que se encontrem em situacdo de conflito de interesse (“Ativos
Conflitados”), de modo que sua concretizacao dependera de aprovacao prévia pelos Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 12, inciso IV, do Anexo Normativo e de acordo com o
quérum previsto no Regulamento e no artigo 16 do Anexo Normativo. Portanto, como forma de viabilizar
eventual aquisicao, sera realizada uma Assembleia Geral de Cotistas apds o encerramento desta Oferta, na
qual os Cotistas deverao deliberar sobre a aprovacao da aquisicao e/ou venda destes Ativos Conflitados.

A Administradora e a Gestora incentivam os Investidores a comparecerem a Assembleia Geral de Cotistas
que tratar de conflito de interesses e exercer diretamente seu direito de voto, considerando que a matéria
em deliberacdo se enquadra entre as hipdteses de potencial conflito de interesses, como ressaltado neste
Prospecto.

Tendo em vista o acima disposto, caso a aquisicao e/ou venda de Ativos Conflitados nao seja aprovada em
Assembleia Geral de Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para outras aquisicées, o Fundo destinara os




recursos da Oferta para a aplicacao primordialmente em outros Ativos Alvo, a serem selecionados pela
Gestora, na medida em que surgirem oportunidades de investimento, observados os requisitos estabelecidos
neste Prospecto e no Regulamento.

Tendo em vista a dinamica de mercado, na data de elaboracao deste Prospecto, o Fundo ainda nao possui
qualquer Ativo Alvo pré-selecionado para aquisicao com os recursos da Oferta, estando, assim, os Cotistas
sujeitos aos riscos descritos no fator de risco “Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem
na politica de investimento do Fundo” constante da pagina 26 deste Prospecto.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR
DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 21 DESTE PROSPECTO E O FATOR
DE RISCO “RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES ENTRE OS PRESTADORES DE SERVICOS E O FUNDO”, NA
PAGINA 21 DESTE PROSPECTO.

3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicao, informar quais objetivos serdo prioritarios

Em caso de Distribuicao Parcial (conforme definito abaixo), desde que atingido o Montante Minimo da Oferta,
0s recursos captados serao aplicados em conformidade com o disposto nesta Secao, nao havendo fontes
alternativas para obtencao de recursos pelo Fundo.

Nao havera ordem de prioridade para a destinacdo de recursos no caso de Distribuicao Parcial. A Gestora
podera definir a ordem de prioridade de destinacao de forma discricionaria.

No caso de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por meio da distribuicao, e
nao ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora devera: (i) fazer rateio entre os subscritores
dos recursos financeiros recebidos, nas proporcoes das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacoes do Fundo e (ii) proceder a liquidacdo do Fundo, anexando ao
requerimento de liquidacao o comprovante de rateio a que se refere o inciso (i).

Ainda que estejam assinados Compromissos de Compra e Venda e Cartas Propostas, nao é possivel
assegurar que as tratativas negociais com os proprietarios avancem, tendo em vista que a concretizacao
dos negocios em questdo dependera da implementacdo de diversas condicoes técnicas, ambientais e
juridicas estabelecidas nos documentos que formalizam as respectivas aquisicées dos Ativos Alvo da
Primeira Emissao, ou, ainda, por outros fatores exégenos e nédo factiveis de previsao neste momento.

Nesse sentido, os Investidores devem considerar que: (i) os potenciais negécios ainda ndo podem ser
considerados como_imoéveis pré-determinados para aquisicdo com os recursos a serem captados na
Oferta; e (ii) 100% (cem por cento) dos recursos liquidos a serem captados, pelo Fundo, no ambito da
Oferta ainda ndo possuem destinacao garantida.

A AQUISICAO DE QUALQUER UM DOS ATIVOS ALVO DA PRIMEIRA EMISSAO ESTA SUJEITA A DETERMINADAS
CONDICIONANTES QUE PODEM OU NAO SER ATENDIDAS, DE MODO QUE A DESTINAGAO DE RECURSOS ORA
DESCRITA E ESTIMADA, NAO CONFIGURANDO QUALQUER COMPROMISSO DO FUNDO OU DA GESTORA EM
RELAGAO A EFETIVA APLICAGAO DOS RECURSOS OBTIDOS NO AMBITO DA OFERTA, CUJA CONCRETIZAGAO
DEPENDERA, DENTRE OUTROS FATORES, DA EXISTENCIA DE ATIVOS DISPONIVEIS PARA INVESTIMENTO
PELO FUNDO.

CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A AQUISICAO DE UM OU MAIS
DOS IMOVEIS ADICIONAIS EM FASE DE NEGOCIAGAO, CONFORME ACIMA DESCRITOS, DURANTE O PRAZO
DE COLOCAGAO, SERA DIVULGADO FATO RELEVANTE ACERCA DE TAL(IS) AQUISICAO(OES) E A OFERTA
MANTERA O SEU CURSO NORMAL, SENDO CERTO QUE TAL FATO NAO CONFIGURARA MODIFICAGCAO DA
OFERTA, ASSIM COMO NAO DARA DIREITO DE RETRATAGAO AOS COTISTAS QUE TENHAM EXERCIDO O SEU
DIREITO DE PREFERENCIA E/OU AOS INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO PEDIDOS DE SUBSCRIGAO.

CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A AQUISICAO DE OUTROS
IMOVEIS QUE NAO OS DESCRITOS NESTE PROSPECTO DURANTE O PRAZO DE COLOCAGAO, DE MODO A
ALTERAR SIGNIFICATIVAMENTE AS PROJECOES APRESENTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE, O FUNDO
DEVERA APRESENTAR NOVO ESTUDO DE VIABILIDADE, SENDO CERTO QUE TAL FATO CONFIGURARA




MODIFICAGAO DA OFERTA E DARA DIREITO DE RETRATAGAO A COTISTAS QUE TENHAM EXERCIDO O SEU
DIREITO DE PREFERENCIA E/OU AOS INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO PEDIDOS DE SUBSCRICAO.




4. FATORES DE RISCO
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4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao
emissor

ANTES DE DECIDIR POR ADQUIRIR COTAS, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR CUIDADOSAMENTE, A
LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUAGOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, TODAS AS
INFORMAGOES DISPONIVEIS NESTE PROSPECTO E NO REGULAMENTO, E AVALIAR OS FATORES DE RISCO
DESCRITOS NESTA SECAO. O INVESTIMENTO NAS COTAS ENVOLVE UM ALTO GRAU DE RISCO. OS
INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTA SECAO, EM CONJUNTO COM
AS DEMAIS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO, ANTES DE DECIDIR EM ADQUIRIR COTAS. EM
DECORRENCIA DOS RISCOS INERENTES A PROPRIA NATUREZA DO FUNDO, INCLUINDO, ENTRE OUTROS,
0S FATORES DE RISCO DESCRITOS NESTA SECAO, PODERA OCORRER PERDA OU ATRASO, POR TEMPO
INDETERMINADO, NA RESTITUICAO AOS COTISTAS DO VALOR INVESTIDO OU EVENTUAL PERDA DO VALOR
PRINCIPAL DE SUAS APLICAGOES.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacao e nao
ha garantia de eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os seus Cotistas.

CONSIDERANDO QUE O FUNDO POSSUI CLASSE l‘.'JNICA DE COTAS, OS FATORES DE RISCO AQUI PREVISTOS
SAO APLICAVEIS TANTO AO FUNDO QUANTO A CLASSE UNICA, SENDO QUE A REFERENCIA AO FUNDO
ABARCA A CLASSE UNICA

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

Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos e Politica Governamental

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicées economicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacao dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem
as Cotas. No passado, o surgimento de condicoes econdmicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos
externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala
global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuacées no mercado
financeiro e de capitais, com oscilacbes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de
crédito, reducdo de gastos, desaceleracao da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria.

Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e
o valor de negociacao das Cotas.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacoes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica 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 desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas,
bem como resultar (i) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; ou (ii) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas,
do valor de principal de suas aplicacées.

No passado, o desenvolvimento de condicées econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na

saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil,
atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade




politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasao da RUssia
em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a
Segunda Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv) crises na Europa
e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou
indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de titulos
de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacao em
taxas de cambio e inflacao, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

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

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificacdes
significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores
e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderao ser
prejudicadas de maneira relevante por modificacées nas politicas ou normas que envolvam ou afetem
fatores, tais como: (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior; (iii)
flutuacoes cambiais; (iv) inflacdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (vi)
politica fiscal; (vii) instabilidade social e politica; e (viii) outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas
que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para
aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta
maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar as atividades do Fundo e os
seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

Impactos negativos na economia, tais como recessao, 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.

N&o sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicao
das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e as Instituicoes Participantes da Oferta, se
aplicavel, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (i) a
liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (ii) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos.

Escala do risco: Maior

Riscos relacionados a potencial venda de iméveis e demais ativos pelo Fundo e risco de liquidez da
carteira do Fundo

Eventual venda dos Ativos Alvo pelo Fundo a terceiros podera ocorrer em condicbes desfavoraveis para o
Fundo, o que pode gerar prejuizo aos Cotistas. Ainda, determinados ativos do Fundo podem passar por
periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes
demanda e negociabilidade. Nestas condicdes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez.

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco de flutuacao no valor dos Ativos

O Fundo adquirira Ativos Alvo com retorno atrelado a exploracdo de imoveis e podera deter imédveis ou
direitos relativos a imdveis, de acordo com a Politica de Investimentos prevista no Regulamento. O valor




dos imoveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em
operacoes de securitizacdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios ligados a LCI
e LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacoes de precos e cotacdes de mercado. Em caso de
queda do valor de tais imoveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacao destes imoveis ou a
razao de garantia relacionada aos Ativos Alvo poderao ser adversamente afetados, bem como o preco de
negociacdo das Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente afetados. Além disso, a queda no
valor dos imoveis pode implicar queda no valor de sua locacdo ou a reposicao de créditos decorrentes de
alienacdo em valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as
garantias dos valores investidos pelo Fundo.

Escala qualitativa do risco: Maior

Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo adquirira Ativos Alvo com retorno atrelado a exploracao de imoveis e podera excepcionalmente se
tornar titular de imoveis ou direitos reais em razdo da execucao das garantias ou liquidacao dos demais
Ativos Alvo, conforme disposto no Regulamento. Tais Ativos Alvo e eventualmente os valores mobiliarios
com retorno ou garantias a eles atrelados estao sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetarao
os rendimentos das Cotas.

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco imobiliario

O(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo Fundo podera(ao) sofrer eventual desvalorizacao,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia,
(if) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s),
seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no
futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizacao ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s)
regiao(oes) 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 mudancas na
vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracoes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o0 acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricoes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte
publico, entre outros, (vi) a expropriacao (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatario nao reflita o 4gio e/ou a apreciacao historica; (vii) atraso e/ou nao conclusao das obras dos
empreendimentos imobiliarios; (viii) aumento dos custos de construcao; (ix) lancamento de novos
empreendimentos imobiliarios comerciais proximos ao imdvel investido; (x) flutuacdo no valor dos imdveis
integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos de locacao
dos imoveis dos fundos investidos pelo Fundo e de nao pagamento; (xii) risco de nao contratacio de seguro
para os imoveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos relacionados a
possibilidade de aquisicdo de ativos onerados; (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos e o nao
aperfeicoamento das mesmas

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco de Atrasos e/ou ndao Conclusao das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

O Fundo podera 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. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusao ou a nao conclusao das obras dos referidos
empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores de locacao e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderao ainda ter que
aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam
concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a




construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipoteses poderao provocar prejuizos ao Fundo
e, consequentemente aos Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Maior

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 negocios
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 imobiliarios,
causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento
de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicao nos resultados do Fundo.

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco de revisdo ou rescisao ou renovacao dos contratos de locacdao ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderao ter na sua carteira de investimentos imoveis que sejam alugados
ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de
remuneracao dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locacdo
poderao ser rescindidos ou ndo renovados ou, ainda, revisados ou renovados com condicées menos favoraveis
em relacdo aquelas anteriormente acordadas nos contratos de locacdo ou arrendamento, o que podera
comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sao distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos
investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco de Aquisicdo de Imoveis em Construcao

Como parte de sua Politica de Investimento, o Fundo podera adquirir Imoveis Alvo em construcdo sob a
responsabilidade de terceiros, podendo contar com garantia de renda minima por parte de terceiros. No
caso de atrasos na conclusao das obras de construcao, o Fundo podera contar com garantias de performance,
outras garantias para a conclusao da obra, e ainda com garantia de renda minima garantida para o Fundo,
as quais dependerao da capacidade de pagamento da contraparte prestadora da respectiva garantia.
Ademais, as indenizacbes a serem pagas pela garantidora da conclusao da obra poderao ser insuficientes. A
ocorréncia da interrupcao, de atraso na conclusao das obras, ou a incapacidade das garantidoras de arcarem
com o compromisso assumido perante o Fundo, podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras do projeto
desenvolvido, causando alongamento de prazos e aumento dos custos do projeto, causando um efeito
adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco de Aumento dos Custos de Construcéao

O Fundo poderad adiantar quantias para projetos de construcdo e reforma, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a empreendimentos imobiliarios e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro. Assim, o Fundo podera, contratualmente, assumir a responsabilidade de um eventual aumento
dos custos de construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que estes sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderao ter que suportar o aumento no custo de construcao ou reforma dos
empreendimentos imobiliarios, o que podera impactar a rentabilidade do Fundo.

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco de desvalorizacao dos iméveis ou dos Imoveis Titulados pelos Ativos Alvo e Condicées Externas

Propriedades imobiliarias estao sujeitas a condicdes sobre as quais a Administradora nao tem controle nem
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condicées da economia em
geral poderao afetar o desempenho dos Imoéveis Alvo ou dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo de patrimonio
do Fundo, consequentemente, a remuneracao futura dos Investidores. O valor dos imoveis e a capacidade
do Fundo em realizar a distribuicao de resultados aos seus Cotistas poderao ser adversamente afetados




devido a alteracoes nas condicoes economicas, a oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas
semelhantes as dos Imoveis Alvo ou dos iméveis titulados pelos Ativos Alvo e a reducdo do interesse de
potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos Imoéveis Alvo ou dos imoveis titulados pelos
Ativos Alvo.

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco de vacancia

O Fundo podera nao ter sucesso na prospeccao ou manutencao de locatarios e/ou arrendatarios do(s)

empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo invista direta ou indiretamente, o que podera reduzir
a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacao, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s)
empreendimento(s) (os quais sao atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderdo comprometer a
rentabilidade do Fundo.

Escala qualitativa do risco: Maior

Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos Alvo estdo sujeitos a oscilacdes 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
precificacao 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 liquidacao das operacdes realizadas
por meio de corretoras e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as operacoes 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.

Escala qualitativa do risco: Maior

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre outros. Considerando o papel
ativo e discricionario atribuido a Gestora e a Administradora na tomada de decisao de investimentos pelo
Fundo, nos termos do Regulamento, existe o risco de nao se encontrar novos Ativo Alvo para a destinacao
de recursos da Oferta em curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos
seus Cotistas. No processo de aquisicao de tais ativos, ha risco de nao serem identificados em auditoria
todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacao de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos
contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a
rentabilidade do Fundo também. Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto, os resultados do Fundo dependerao de uma administracao/
gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da Gestora
e da Administradora na prestacao dos servicos ao Fundo. Falhas na identificacao de novos Ativos Alvo, na
manutencao dos Ativos Alvo em carteira e/ou na identificacao de oportunidades para alienacao de Ativos
Alvo, bem como nos processos de aquisicao e alienacao, podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, os seus Cotistas.

Escala do risco: Médio

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissao
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 pressao negativa sobre a economia brasileira.




Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o
mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacoes,
incluindo em relacao 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
Respiratoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operacdoes do mercado imobiliario,
incluindo em relacao aos Ativos. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca 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 imobiliario, podendo ainda resultar em
politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacao, que podem
vir a prejudicar os resultados das operacoes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do
Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria
a valorizacao das Cotas e de seus rendimentos

Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de nao materializacdao das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario e dos Ativos que poderao ser
objeto de investimento pelo Fundo, bem como perspectivas de desempenho que envolvem riscos e
incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas
deste Prospecto. O Fundo nao conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora ou
de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”). Os eventos futuros poderao
diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo
e os Cotistas.

Em complemento, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sao
baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), pelos 6rgaos publicos e por outras
fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacoes
do setor.

Nao 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.

Escala qualitativa do risco: Médio

Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas politicas
e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades
do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderdao ser prejudicados de maneira relevante por
modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e
restricoes a remessas para o exterior; flutuacées cambiais; inflacao; liquidez dos mercados financeiro e de
capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracdes regulatérias; e outros
acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um
cenario de alteracao das taxas de juros, a rentabilidade ou a precificacao dos ativos que compdem a carteira
do Fundo poderao ser negativamente impactadas. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores, pode contribuir para a incerteza econémica
no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar as
atividades do Fundo e os seus resultados, podendo, inclusive, vir a afetar adversamente a rentabilidade dos
Cotistas.




Escala qualitativa do risco: Médio

Riscos Tributarios

ALein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n® 9.779”) estabelece que os Fll sao isentos
de tributacao sobre a sua receita operacional desde que apliquem recursos em empreendimentos
imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha mais de 25% (vinte
e cinco por cento) das cotas do respectivo Fll. Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos distribuidos
aos cotistas dos Fll e os ganhos de capital auferidos na alienacao sao tributados na fonte pela aliquota de
20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n® 11.033,
de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Lei n°® 11.033”), ficam isentos do imposto de renda na
fonte e na declaracado de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fll cujas cotas
sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado a
pessoas fisicas. O mesmo dispositivo legal esclarece ainda que o beneficio fiscal de que trata: sera concedido
somente nos casos em que o Fll possua, no minimo, 100 (cem) cotistas pessoas fisicas; e (ii) ndo sera
concedido ao cotista, pessoa fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fll ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FlI.

Ha o risco de que as regras tributarias vigentes para os Fll possam ser modificadas no futuro e, ainda, existe
a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente da Administradora
guanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacao ou quanto a incidéncia
de tributos em determinadas operacdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer
a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condicoes das demais
pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a
recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacoes ja
concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo
o valor das cotas.

A Lei n°. 9.779 estabelece que os Fll 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 como incorporador, construtor ou sdcio,
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 tributacao corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica -
“IRPJ”, Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integracao Social
- “Contribuicao ao PIS” e Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social - “COFINS”). Os rendimentos
e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes 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 distribuicao 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 alienacao ou no resgate das cotas quando da extincao do Fundo sujeitam-
se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Escala qualitativa do risco: Médio

Risco operacional

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados e geridos pela Administradora e pela
Gestora, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerao de uma administracao/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar
a rentabilidade dos Cotistas.




Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de concentracao da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdo dos Ativos Alvo que integrardo o patrimonio do
Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento, de modo que o resultado do Fundo dependera
integralmente do sucesso da exploracao dos Ativos Alvo e/ou da venda dos Ativos Alvo.

Escala qualitativa do risco: Médio

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria dos ativos

Os Ativos Alvo poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacao
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos
critérios de concentracao. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacao pela Gestora de Ativos
que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera nao conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o
patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas, nao sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, pela
Gestora ou pelo Escriturador, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

No caso de dissolucao ou liquidacao do Fundo, nos termos do Regulamento e do Coédigo Civil Brasileiro, o
patrimonio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporcao de suas Cotas, apds a alienacao dos ativos
e do pagamento de todas as dividas, obrigacoes e despesas do Fundo. No caso de liquidacao do Fundo, nao
sendo possivel a alienacdo acima referida, os proprios ativos serdao entregues aos Cotistas na proporcao da
participacao de cada um deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os cotistas poderao ser afetados
pela baixa liquidez no mercado dos ativos integrantes da carteira do Fundo, uma vez que o valor das cotas
podera aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacoes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios
para precificacdo, podendo acarretar eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, a Administradora, conforme
recomendacoes da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor do Capital
Autorizado, conforme previsto no Regulamento, ou, conforme o caso, podera convocar os Cotistas para que
em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacao da emissao de novas cotas com o objetivo
de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serao diluidos.

Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imoveis Alvo ou dos imoveis titulados pelos Ativos
Alvo, 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 poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das
apélices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis Alvo ou dos imdveis titulados pelos
Ativos Alvo nao segurados, a Administradora podera nao 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 condicao financeira do Fundo.




Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de desapropriacado e de outras restricées de utilizacdo dos bens imdveis pelo Poder Publico

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacado, parcial ou total, dos Iméveis ou dos imoveis titulados pelos
Ativos Alvo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
publico, sendo que nestas hipdteses o Fundo e/ou outro proprietario fardo jus a indenizacao a ser paga pelo
Poder Plblico, a qual podera ou nao refletir o real valor dos Imoveis Alvo objeto de desapropriacao.

Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de desastres naturais

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacoes, tempestades ou terremotos,
pode causar danos aos imoveis 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 e,
consequentemente, os Cotistas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os imoveis
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 revolucdes civis. Se qualquer
dos eventos nao 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 poderao afetar o
desempenho operacional do Fundo e a rentabilidade esperada pelo Cotista.

Escala qualitativa do risco: Médio

Riscos ambientais

Ainda que os Imoveis Alvo ou os imdveis titulados pelos Ativos Alvo venham a situar-se em regides urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais,
inundacoes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede
publica, acarretando assim na perda de substancia economica dos Iméveis Alvo ou dos imdveis titulados
pelos Ativos Alvo situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Adicionalmente, as operacdes nos Imoveis Alvo poderdo causar impactos ambientais nas regides em que
estes se localizam. Nesses casos, o valor dos Imdveis Alvo perante o mercado podera ser negativamente
afetado e os adquirentes, locatarios e/ou o Fundo, caso este seja o proprietario, poderao estar sujeitos a
sancoes administrativas e criminais, independentemente da obrigacao de reparar ou indenizar os danos
causados ao meio ambiente e a terceiros afetados.

Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de sujeicdo dos imoveis a condicoes 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 Locacbes”), que, em algumas situacdes, garante determinados direitos ao locatario, como,
por exemplo, a acao renovatoria, sendo que para a proposicdao desta acao é necessario que (i) o contrato
seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacao
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 acao seja
proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do
contrato de locacao em vigor. Nesse sentido, as acdes renovatorias apresentam dois riscos principais que,
caso materializados, podem afetar adversamente a conducdo de negoécios 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 acdo
renovatoria, as partes podem pedir a revisdao do valor do contrato de locacao, ficando a critério do poder
judiciario a definicao do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que tém seus rendimentos vinculados
a locacdo podem ser impactados pela interpretacdo e decisdo do poder judiciario, sujeitando-se
eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis.




Escala qualitativa do risco: Médio

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

A Gestora, instituicao responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por
objeto o investimento em ativos semelhantes aos Ativos Alvo objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no
ambito de sua atuacao na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a
Gestora 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 nao é possivel garantir
que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.

Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de Conflito de Interesses entre os Prestadores de Servicos e o Fundo

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses dependem de aprovacao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo. Nao ha garantia
que, no futuro, nao venha a existir conflitos de interesses por parte dos prestadores de servicos do Fundo,
em razao de funcoes por eles exercidas, o que podera causar efeitos adversos ao Fundo e a sua carteira.
Pode ser do melhor interesse do Fundo a aquisicdo de titulos e valores mobiliarios emitidos e/ou detidos
pela Administradora e/ou pela Gestora ou, ainda, por empresas de seus respectivos grupos econdomicos. A
aquisicao de ativos nessas condicdes caracterizaria uma hipotese de conflito de interesses atualmente
prevista no A nexo Normativo e depende de prévia e expressa aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas.
Caso a aquisicao de ativos nessas condicoes seja aprovada em assembleia, ndao obstante exista na legislacao
e nas politicas internas da Administradora e da Gestora, regras que coibem conflito de interesses, a Gestora
e a Administradora podem nao ter a imparcialidade esperada em relacao a esses ativos e as consequéncias
de sua detencao pelo Fundo, inclusive em casos de inadimplemento ou rentabilidade abaixo do esperado, o
que pode impactar negativamente o Fundo.

Escala qualitativa do risco: Médio

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o
Fundo e a Gestora, 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 aprovacao prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso IV do artigo 12 e do artigo 31 do Anexo
Normativo. Deste modo, nao é possivel assegurar que eventuais contratacées ndo caracterizarao 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 a
Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e a Gestora que dependem de
aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no § 1° do artigo
31 do Anexo Normativo: (i) a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo
fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles
ligadas; (ii) a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imovel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicao, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores
da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
(iv) a contratacao, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacao dos servicos
referidos no artigo 27 da Resolucao CVM 175, exceto o de primeira distribuicao de cotas do fundo, e (v) a
aquisicao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 do Anexo Normativo.
Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quoéruns de aprovacao estabelecido, estes poderao ser
implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.




Escala qualitativa do risco: Médio

Riscos de crédito

Enquanto vigorarem contratos de locacao ou arrendamento dos Iméveis Alvo que compdem a carteira do
Fundo, este estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios. Encerrado cada contrato de locacédo ou
arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda
por locacdo dos Imdveis Alvo. A Administradora e/ou Gestora ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos
locatarios e arrendatarios dos Imoveis Alvo, bem como por eventuais variacées na performance do Fundo
decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo estao
sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto €, existe possibilidade de atraso e nao
recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos,
o Fundo podera (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) eventualmente, sofrer perdas financeiras até o
limite das operacdes contratadas e nao liquidadas e (iii) ter de provisionar valorizacao ou desvalorizacao de
ativos.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos de mercado das Cotas do Fundo

Pode haver alguma oscilacdo do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado secundario no
curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas do capital aplicado para o Investidor que pretenda
negociar sua Cota no mercado secundario no curto prazo.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do
resultado dos ativos adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracao dos ativos que comporao a
carteira do Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado
do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes dos direitos
decorrentes dos ativos objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento
para a manutencao do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacdo aos ativos, ou demora
na execucao de eventuais garantias constituidas nas operacdes imobiliarias relacionadas aos ativos, podera
retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos ativos e consequentemente impactar a rentabilidade
do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacao das cotas objeto de eventual
oferta de cotas do Fundo e a efetiva data de aquisicao dos ativos os recursos obtidos com tal oferta serao
aplicados em Aplicacoes Financeiras, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

0 investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependera da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Alvo. No caso em questao,
os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo
Fundo com receita e/ou a negociacao dos Ativos Alvo 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 distribuicoes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Nao
obstante, os valores mobiliarios objeto de investimento do Fundo apresentam seus préprios riscos, que
podem nao ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem alcancados por obrigacées do
originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de
recuperacao extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.




Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos variados associados aos Ativos Alvo

Os Ativos Alvo estdo sujeitos a oscilacdes 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
precificacao 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 liquidacao das operacdes realizadas
por meio de corretoras e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as operacoes de
compra e venda de Ativos Alvo 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.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos do uso de derivativos

Os Ativos Alvo a serem possivelmente adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pos-
fixadas, contendo condicbes distintas de pré-pagamento. A contratacao, pelo Fundo, de instrumentos
derivativos podera acarretar oscilacdes negativas no valor de seu Patrimonio Liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados. A contratacao deste tipo de operacao nao deve ser
entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora, do Escriturador, de qualquer
mecanismo de seguro ou do FGC de remuneracao das Cotas. A contratacao de operacdes com derivativos
podera resultar em perdas para o fundo e para os Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Informacdes contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacoes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que
envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacao ao Brasil
e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgaos publicos e por outras
fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto
foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacoes
do setor. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.
Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar
em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos de Alteracdao da Legislacdo Aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracbes. Existe o risco de as regras tributarias relativas
a Fll serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que pode implicar perdas
decorrentes da criacdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isencoes vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos nao
previstos inicialmente ou a majoracao de tributos incidentes.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacoes e para a elaboracao das demonstracoes
financeiras dos FIl advém das disposicoes previstas na Instrucao CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011
(“Instrucédo CVM 516”). Com a edicao da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n°
6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Acdes”) e a constituicao do

Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientaces e interpretacoes
técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas a adequacéao da legislacao brasileira
aos padrodes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A
Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacao




de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados nos ultimos 4 (quatro) anos.
Referida Instrucao da CVM contém, portanto, a versao 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 interpretacoes técnicas, de modo a aperfeicoa-los.
Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC
passem a ser adotados para a contabilizacao das operacoes e para a elaboracao das demonstracoes
financeiras dos Fll, a adocao de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados
pelas demonstracoes financeiras do Fundo.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos regulatorios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais, arcabouco legal e regulatorio referente a geracao distribuida, e
leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita
a alteracbes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e
autorizacbes necessarias para o desenvolvimento dos negécios relativos aos Ativos, gerando,
consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condicoes para distribuicao 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 aplicacdo de leis existentes e a
interpretacao de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo e, consequentemente, afetar
negativamente os Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos de Eventuais Reclamacdes de Terceiros

O Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Nao ha
garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e
judiciais propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes ou, ainda, que 0s recursos
integrantes da Reserva de Contingéncia sejam suficientes para defesa de seus interesses no ambito
administrativo e/ou judicial (“Reserva de Despesa Judicial”). Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente
nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se a Reserva de Contingéncia nao
for suficiente para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel que os Cotistas venham a ser chamados a
deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacdes assumidas pelo Fundo.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos juridicos e de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de
que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos arbitrais, judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha
reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos
seja feito mediante a subscricao e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas. A despeito das diligéncias
realizadas, é possivel que existam contingéncias nao identificadas ou nao identificaveis que possam onerar
o Fundo e o valor de suas Cotas e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas podera
nao ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis
nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente no
patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacdo das Cotas.




Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos Relacionados a Liquidez do Investimento em Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario

Como os Fll sao uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro que ainda nao
movimenta volumes significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negocios
de compra e venda de cotas, seus Investidores podem ter dificuldades em realizar transacées no mercado
secundario. Neste sentido, o Investidor deve observar o fato de que os Fll sdao constituidos na forma de
condominios fechados, ndao admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da liquidacao do Fundo, fator
este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacao no mercado secundario.
Mesmo sendo as cotas objeto de negociacao no mercado de bolsa ou de balcao organizado, o investidor que
adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo e que nao ha qualquer garantia de que havera liquidez para venda futura das cotas nos
referidos mercados.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de divulgacao do
Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados de fundos de
investimento similares ou em relacao aos Ativos Alvo ou de quaisquer investimentos em que a
Administradora, a Gestora e os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao € indicativo de possiveis resultados futuros,
e nao ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices
de inflacao.

Escala qualitativa do risco: Menor

Riscos da ndo colocacdo do Montante Minimo da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, nao sejam subscritas ou adquiridas Cotas ofertadas
no Montante Minimo da Oferta, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao Montante Minimo
da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Administradora devera: (i) fazer rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas
proporcdes das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do
Fundo e (ii) proceder a liquidacdo do Fundo, anexando ao requerimento de liquidacdo o comprovante de
rateio a que se refere o inciso (i).

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de nao concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus pedidos
cancelados e a Administradora devera: (i) fazer rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporcdes das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do Fundo e (ii) proceder a liquidacdo do Fundo, anexando ao requerimento de liquidacdo o
comprovante de rateio a que se refere o item (i). Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o
pagamento das Cotas para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes
sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées em Investimentos Temporarios, nos termos do artigo 27, da
Resolucdo CVM 175 realizadas no periodo.

Escala qualitativa do risco: Menor

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de imoveis estdao sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a




situacoes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderao gerar
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacées de projecdes

O Fundo, a Administradora, a Gestora nao possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer
projecoes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacao, quaisquer revisoes que reflitam alteracoes nas
condicdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material
de divulgacao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes
se baseiem estejam incorretas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de restricdo na negociacao

Alguns dos Ativos Alvo que comporao a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a
restricoes de negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores. Essas restricoes
podem estar relacionadas ao volume de operacdes, na participacdo nas operacdes e nas flutuacoes maximas
de preco, dentre outros. Em situacoes em que tais restricoes estao sendo aplicadas, as condicdes para
negociacao dos Ativos Alvo da carteira, bem como a precificacao dos Ativos Alvo podem ser adversamente
afetadas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Alvo que se Enquadrem na Politica de Investimento do Fundo

O Fundo podera néo dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério da
Administradora e da Gestora, que atendam a Politica de Investimentos do Fundo, de modo que o Fundo
podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Alvo.
A auséncia de Ativos Alvo para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das
Cotas, considerando que, enquanto o Fundo nao aloque seus recursos em Ativos Alvo, os recursos do Fundo
permanecerao aplicados nas Aplicacoes Financeiras.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do
resultado dos ativos adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracao dos ativos que comporao a
carteira do Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado
do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes dos direitos
decorrentes dos ativos objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento
para a manutencao do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacdo aos ativos, ou demora
na execucao de eventuais garantias constituidas nas operacdes imobiliarias relacionadas aos ativos, podera
retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos ativos e consequentemente impactar a rentabilidade
do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacao das cotas objeto de eventual
oferta de cotas do Fundo e a efetiva data de aquisicao dos ativos os recursos obtidos com tal oferta serao
aplicados em Aplicacoes Financeiras, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, nao ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico
Cotista. Portanto, podera ocorrer situacao em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial
da Emissao ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta




hipotese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo ou da opinido dos Cotistas minoritarios.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco decorrente da importancia da Gestora

A substituicao da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira e seus
resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacdo dos servicos prestados
pela Gestora, e de sua equipe especializada, para originacao, estruturacao, distribuicao e gestao, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadologico dos Ativos Alvo. Assim, a eventual substituicdo da
Gestora podera afetar a capacidade do Fundo de geracdo de resultado e, consequentemente, afetar
negativamente os Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco Relativo a Nao Substituicdo da Administradora

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora podera ser alvo de regime especial administrativo temporario
(RAET), sofrer intervencao e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser
descredenciada, destituida pela Assembleia Geral de Cotistas ou renunciar as suas funcdes, hipdteses em
que a sua substituicao devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento
e/ou na Resolucdao CVM 175 e/ou no Anexo Normativo. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco Relativo a Nao Substituicdo da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera ser destituida pela Assembleia de Cotistas ou renunciar as
suas funcodes, hipdteses em que a sua substituicao devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento e/ou na Resolucao CVM 175 e/ou no Anexo Normativo. Caso tal substituicao nao
aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da
Oferta

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até o encerramento da
Oferta e o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator
que podera afetar suas decisdes de investimento ou ainda as consequéncias da ndo colocacao da totalidade
das Cotas, o que ensejara a devolucao dos valores ja colocados.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de governanca

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que Fll tendem a possuir nimero elevado de
Cotistas, & possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quérum de votacéo de tais matérias, prejudicando as atividades do Fundo e a rentabilidade das Cotas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacao os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu respectivo Documento
de Aceitacdo da Oferta, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em
ndo concretizacao da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em
caso de nao concretizacao da Oferta.




Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de liquidacao antecipada do Fundo

No caso de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacao antecipada do Fundo, os Cotistas
poderao 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 alienacao de tais direitos por um Cotista para terceiros podera
ser dificultada em funcao da iliquidez de tais direitos.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que ensejar o
desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocacdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administracao ou da gestao do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacédo a
outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do
evento previsto no item “iii” acima, nao ha como garantir que o preco de venda dos Ativos do Fundo sera
favoravel aos Cotistas, bem como nao 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.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo
indeterminado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidacdo do Fundo. Caso os
Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terao que alienar suas cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociacdo das Cotas no
mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, o que podera afetar negativamente a
rentabilidade esperada com a negociacao das Cotas pelo Cotista.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco relativo as novas emissdes de Cotas

No caso de realizacdao de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos
Cotistas do Fundo 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 diluicdo de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas
decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerao
no risco de terem a sua participacao no capital do Fundo diluida.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco de Diluicdo Decorrente de Novas Emissoes de Cotas

O Fundo podera, no futuro, realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento do seu patrimonio e
aquisicao de novos Ativos. Neste sentido, os Cotistas devem ficar atentos, especialmente com relacao a
publicacdes de avisos, convocacdes e atas de Assembleia Geral de Cotistas, com vistas ao exercicio do seu
direito de preferéncia na subscricao das novas Cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participacao
diluida, diminuindo suas participacbes nas decisdes sobre as matérias sujeitas a Assembleia Geral de
Cotistas. Adicionalmente, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais
emissoes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do cotista.




Escala qualitativa do risco: Menor

Risco decorrente de alteracées do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo 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 deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, conforme aplicavel.
Tais alteracdes poderao afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor
Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Gestora e nao foram objeto de auditoria,
revisao, compilacao ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra
empresa de avaliacao. As conclusées contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opiniao da Gestora e sao
baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificacao independente, bem como de informacées e
relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a
importantes premissas e excecoes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade nao contém uma
conclusao, opiniao ou recomendacdo relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, nao deve
ser interpretado como uma garantia ou recomendacao 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
projecoes sdo baseadas em diversas suposicoes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, nao
existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serao alcancadas. Ainda, em razao de nao
haver verificacao independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicoes
enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA. QUALQUER
RENTABILIDADE 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.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco relativo a auséncia de garantia

As aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Coordenador
Lider, do Escriturador ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total do capital
investido pelos Cotistas.

Escala qualitativa do risco: Menor

Risco em funcdo da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolucdo CVM 160, de modo que os seus
documentos nao foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores interessados
em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de
capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliacdo e investigacao independentes sobre a
situacao financeira e as atividades do Fundo.

Escala qualitativa do risco: Menor

Inexisténcia de Garantia de Eliminacao de Riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo nao
conta com garantias da Administradora, da Gestora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducao ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderao estar sujeitos. Em condicoes adversas de
mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora e pela Gestora para o Fundo
podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estao 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 obrigacdes assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
Ativos.

Escala qualitativa do risco: Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU
EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS,
REVOLUGOES, ALEM DE MUDANGAS NAS REGRAS APLICAVEIS AS APLICACOES FINANCEIRAS, MUDANGAS
IMPOSTAS AS APLICACOES FINANCEIRAS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA
ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO. 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.




5. CRONOGRAMA




5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando, no minimo

5.1.1. As datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensao ou a sua
prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de ndao serem conhecidas, a forma como
serdo anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgacdo a quaisquer
informacodes relacionadas a oferta

Estima-se que a Oferta seguira o cronograma abaixo:

Ordem dos

Eventos Data Prevista
Eventos
1. Obtencao do registro pelo rito de registro automatico perante a CVM 27.02.2024
5 Divulgacao do AnUncio de Inicio 27.02.2024
' Disponibilizacao do Prospecto Definitivo
3. Inicio da Apresentacao a potenciais Investidores 27.02.2024
4, Data da Primeira Liquidacao das Cotas 06.03.2024
5 Data maxima para encerramento da Oferta e divulgacéo 25.08.2024

do AnUncio de Encerramento de distribuicao

(*) As datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, atrasos e antecipacoes sem aviso prévio, a critério do
Coordenador Lider. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como
modificacdo da Oferta, seguindo o disposto da Secdo X da Resolucdo CVM 160. Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogacao,
modificacdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado, de forma a refletir, por exemplo, (i) a
possibilidade do Investidor revogar a sua aceitacao a Oferta até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicacao
de suspensao ou modificacdo, conforme o caso; e (ii) os prazos e condicoes para devolucao e reembolso aos Investidores em caso de
recebimento de recebimento da comunicacao de suspensao ou modificacao, conforme o caso.

(**) Em caso de modificacao da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo
Coordenador Lider por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passivel de
comprovacao, a respeito da modificacao efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do
recebimento da comunicacgao, o interesse em revogar sua aceitacao a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse
do Investidor em nao revogar sua aceitacao. A ocorréncia de revogacdo, suspensao ou cancelamento na Oferta sera imediatamente
divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio
dos veiculos também utilizados para disponibilizacao deste Prospecto Definitivo, da lamina da Oferta (“Lamina da Oferta”) e do
Anuncio de Inicio (“Andncio de Inicio”).

Quaisquer informacdes referentes a oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os anlncios e comunicados da
oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacdes sobre manifestacao de aceitacao a oferta,
manifestacdo de revogacao da aceitacdo a oferta, modificacdo da oferta, suspensao da oferta e cancelamento
ou revogacao da oferta, prazos, termos, condices e forma para devolucao e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estarao disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html (neste website, clicar em
“Fundos de Investimento” no canto direito superior, na sequéncia, clicar em “Busca de Fundos” e digitar a
razdo social do Fundo na secdo e entdo no link do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario que
aparecera na tela clicar na opcao desejada).

Gestora: https://www.bluecapgestao.com.br/ (neste website, clicar na lupa de pesquisas no canto direito
superior, digitar “prospectos”, na sequéncia, clicar no item “Prospectos” na secao “Conteldos” e, entdo no
link do “Prospecto Definitivo do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario”, do “Anlncio de Inicio”,
do “Andncio de Encerramento” ou a opcao desejada).

Coordenador Lider: Para acesso ao Prospecto e demais documentos da Oferta, consulte:
https://guide.com.br/ neste website, na aba superior, selecionar “Investimentos”, depois selecionar
“Outros Investimentos”, em seguida clicar em “Ofertas PUblicas”, na pagina seguinte localizar “FII”,



https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html
https://www.bluecapgestao.com.br/

selecionar “Em andamento”, localizar “BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio - 1* emissé@o” e clicar

“ »

em “+” selecionar o documento desejado.

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contelido”, clicar em “Central
de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas PUblicas”, no menu a esquerda, em seguida em “Ofertas de
Distribuicao”, clicar em “Consulta de Informacdes”, procurar pelo “BlueCap Log Fundo de Investimento
Imobilidrio” na coluna “Emissor”, selecionar “Cotas de FIlI” na coluna “Valor Mobiliario”, clicar sobre o icone
“Filtrar”, posteriormente, clicar sobre o icone sob a coluna “Acdes”, e, localizar o “Prospecto Definitivo”
ou “Anuncio de Inicio” ou “Andncio de Encerramento” ou a opcédo desejada);

Fundos.net (administrado pela B3): https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, acessar “Centrais de
Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, clicar em “Fundos de
Investimento”, buscar por “BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar sobre o botao
“Continuar” e sobre “BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui”, ao final da pagina
para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo” ou “Anuncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento” ou a opcao desejada);

B3: httts://www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucao para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “BlueCap Log Fundo de Investimento
Imobiliario - 1* emissao” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo” ou “Andncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento”.

5.1.2. Os prazos, condicdes e forma para: (i) manifestacdes de aceitacdo dos Investidores interessados
e de revogacdao da aceitacdo, (ii) subscricdo, integralizacdo e entrega de respectivos
certificados, conforme o caso, (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral, (iv)
posterior alienacao dos valores mobiliarios adquiridos pelo Coordenador Lider em decorréncia
da prestacdo de garantia, (v) devolucdo e reembolso aos investidores, se for o caso, e (vi)
quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os investidores ou ao mercado
em geral.

No ato da subscricao de Cotas, cada subscritor (i) assinara o termo de adesao ao Regulamento, por meio do
qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento dos termos e clausulas das disposicoes do
Regulamento, em especial aqueles referentes a Politica de Investimento e aos fatores de risco; e (ii) se
comprometerd, de forma irrevogavel e irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos
do Regulamento e deste Prospecto Definitivo.

Reembolso dos Investidores em caso de Cancelamento da Oferta ou Desisténcia

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucao CVM 160, o Coordenador Lider
comunicara ao Investidor o cancelamento da Oferta e todos os atos de aceitacao serdo cancelados. Caso a
Oferta seja suspensa, o Coordenador Lider devera comunicar o Investidor para que, em até 5 (cinco) dias
Uteis da comunicacao, informe sua decisao de desisténcia, ou nao, a Oferta. Tanto no caso de cancelamento,
quanto no caso de desisténcia da Oferta, o Investidor que ja tiver aceitado a Oferta tera os valores investidos
integralmente restituidos.



https://www.gov.br/cvm/pt-br
https://www.gov.br/cvm/pt-br

6. INFORMACOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS




6.1. Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a serem distribuidos,
inclusive no exterior, identificando: (i) cotacdo minima, média e maxima de cada ano, nos
ultimos 5 (cinco) anos; cotacao minima, média e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois)
anos; e cotacdo minima, média e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que a presente Primeira Emissao se caracteriza como a 1% (primeira) emissao de Cotas, nao
houve negociacdo das Cotas em mercado secundario (“Primeira Emissdo”).

6.2. Informacdes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas

Conforme disposto no artigo 19 do Anexo Descritivo, as Cotas subscritas, no caso de emissao de novas Cotas
pelo Fundo, conferirao aos seus titulares direito de preferéncia na proporcdao do niumero de cotas que
possuirem, nao sendo permitidas cotas fracionarias, e observados os prazos e procedimentos operacionais
da B3 e CVM, conforme aplicaveis.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, a
Administradora, conforme recomendacao da Gestora, podera deliberar por realizar novas emissoes das Cotas
do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que, quando
consideradas em conjunto, limitadas ao montante maximo de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais)
(“Capital Autorizado”).

A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar sobre novas emissdes das Cotas em montante superior ao
Capital Autorizado ou em condicdes diferentes daquelas previstas acima, abaixo, seus termos e condicoes,
incluindo, sem limitacao, a possibilidade de subscricao parcial e o cancelamento de saldo nao colocado
findo o prazo de distribuicao.

6.3. Indicacao da diluicao econémica imediata dos cotistas que nao subscreverem as cotas ofertadas,
calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem emitidas pela soma dessa
quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da emissdo em questdao multiplicando o
quociente obtido por 100 (cem)

Considerando que esta é a Primeira Emissdo, nao se aplica a diluicdo econdmica dos cotistas do Fundo.

6.4. Justificativa do preco de emissao das cotas, bem como do critério adotado para sua fixagao.

Considerando que se trata da Primeira Emissao de Cotas, o Preco de Emissao foi definido considerando um
valor por Cota que, no entendimento do Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, pudesse
despertar maior interesse do publico investidor no Fundo, bem como gerar maior dispersao das Cotas no
mercado. O Preco de Emissdo, o Custo Unitario de Distribuicdo e o Preco de Subscricdo serao fixos até a
data de encerramento da Oferta.




7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES
NO CONTEXTO DA OFERTA




S

7.1. Descricdo de eventuais restricées a transferéncia das cotas

As Cotas somente passarao a ser livremente negociadas no ambiente de Bolsa da B3 e do Escriturador: (i)
junto a Investidores Qualificados, assim definidos nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 30, na data
definida no formulario de liberacdo a ser divulgado, posteriormente a divulgacdo do AnUncio de
Encerramento e da obtencao de autorizacao enviada pela B3; e (ii) junto ao publico investidor em geral
apos decorrido 6 (seis) meses da divulgacao do Anlncio de Enceramento, nos termos do inciso “iii” do artigo
86 da Resolucao CVM 160.

7.2. Declaracdao em destaque da Inadequacéao do Investimento, caso aplicavel, especificando os tipos
de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

0 investimento em Cotas nao é adequado a Investidores que necessitem de liquidez, tendo em vista que as
cotas de Fundo de Investimento Imobiliario encontram baixa ou nenhuma liquidez no mercado brasileiro, a
despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em mercado organizado de valores mobiliarios.
Além disso, os Fundos de Investimento Imobiliario que tém a forma de condominio fechado, como o Fundo,
nao 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. Portanto, os Investidores devem ler
cuidadosamente a Secao “Fatores de Risco” nas paginas 11 a 30 deste Prospecto Definitivo, que contém a
descricao de certos riscos que atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas, antes
da tomada de decisao de investimento.

Adicionalmente, é vedada a subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28
da Resolucao CVM 11.

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

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

7.3. Esclarecimentos acerca dos procedimentos previstos nos arts.70 e 69 da Resolucdao 160 a
respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do
investidor

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolucdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracao substancial,
posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacao do pedido de registro
automatico da Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) reconhecer a ocorréncia de modificacao
da Oferta; ou (ii) caso a situacao acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, deferir
requerimento de revogacao da Oferta, sendo certo que a modificacao da Oferta ndo dependera de aprovacao
prévia da CVM.

Eventual requerimento de revogacao ou de modificacao da Oferta deve ser analisado pela CVM em 10 (dez)
Dias Uteis contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos os documentos e
informacdes necessarios a sua analise, sendo que, apds esse periodo, o requerimento pode ser deferido,
indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

A CVM deve conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de
requerimento de revogacao da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias
Uteis do protocolo da resposta as exigéncias comunicadas, conforme determina o paragrafo quinto do artigo
67 da Resolucao CVM 160.

O pleito de revogacdo da Oferta presumir-se-a deferido caso ndao haja manifestacdo da CVM em sentido
contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do referido protocolo na CVM e, em caso de modificacdo
da Oferta, a CVM podera, por sua propria iniciativa ou a requerimento da Administradora e da Gestora,
prorrogar o prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias.

Adicionalmente, é sempre permitida a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores,
juizo que deve ser feito pelo Coordenador Lider, em conjunto com a Administradora e a Gestora, ou para
renincia a condicdo da Oferta estabelecida pela Administradora e pela Gestora, ndo sendo necessario




requerer junto a CVM tal modificacdo, sem prejuizo dos dispostos no §9° do art. 67 da Resolucao CVM 160 e
no art. 69, § 2° da mesma norma.

Nos termos do artigo 68 da Resolucao CVM 160, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores dados em
contrapartida as Cotas ofertadas, na forma e condicoes previstas no Contrato de Distribuicdo e neste
Prospecto.

Caso a Oferta seja modificada, conforme os artigos 68 e 69 da Resolucao CVM 160, a divulgacao acerca da
modificacdo da Oferta sera realizada pelo Coordenador Lider através dos mesmos meios de comunicacao a
serem utilizados para divulgacdo deste Prospecto e do Anlncio de Inicio, de forma que o Coordenador Lider
devera se acautelar e certificar, no momento do recebimento da manifestacao do respectivo Investidor, de
que ele esta ciente das novas condicoes da Oferta.

Na hipotese prevista acima, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 69 da Resolucao CVM 160, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta devem ser imediatamente comunicados pelo Coordenador Lider
a respeito da modificacdo efetuada diretamente por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicacdo passivel de comprovacao, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da comunicacdo, eventual decisdo de desistir de sua adesdo a Oferta, presumida a
manutencao da adesao em caso de siléncio.

O disposto no paragrafo acima nao se aplica a hipétese de que trata o § 8° do art. 67 da Resolucdao CVM 160
(melhora nas condicdes da Oferta), entretanto a SRE pode determinar a sua adocao caso entenda que a
modificacao nao melhora a Oferta em favor dos Investidores.

No caso de modificacdo que demande aprovacao prévia e que comprometa a execucdo do cronograma, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta devem ser imediatamente comunicados a respeito da
modificacao efetuada diretamente por correio eletroénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma
de comunicacio passivel de comprovacéo, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacao, eventual decisao de desistir de sua adesao a Oferta, presumida a manutencao da
adesao em caso de siléncio.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolucao CVM 160, se o Investidor revogar sua aceitacao e
ja tiver efetuado a integralizacdo de Cotas, os valores efetivamente integralizados serao devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos investimentos temporarios, nos termos do artigo 27, da
Resolucao CVM 175 (“Investimentos Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacdo, com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

A documentacéo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de 5
(cinco) anos apos a data de divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a Oferta
se: (a) estiver se processando em condicdes diversas das constantes da Resolucao CVM 160 ou do registro
automatico da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso
ou cancelado, conforme a regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de
distribuicdo de valores mobiliadrios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM ou
fraudulenta, ainda que apos obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) devera suspender a
Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis, sendo certo que o prazo de
suspensao da Oferta nao 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 suspensao,
a CVM devera ordenar a retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.

O Coordenador Lider, a Administradora e a Gestora deverao dar conhecimento da suspensao aos Investidores
que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios utilizados para a divulgacao da Oferta, facultando-
lhes a possibilidade de revogar a aceitacio no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que foi
comunicada ao Investidor a suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do
Investidor em nao revogar sua aceitacao.




Nos termos do paragrafo quarto do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a rescisdo do Contrato de Distribuicao,
decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes ou de nao verificacao da implementacao das
Condicdes Precedentes (conforme definidas no Contrato de Distribuicao), importa no cancelamento do
registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo quinto do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a Resilicdo Voluntaria (conforme definida
no Contrato de Distribuicao), por motivo distinto daqueles previstos acima, nao implica revogacao da Oferta,
mas sua suspensao, até que novo contrato de distribuicdo seja firmado.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos do art. 71 da Resolucao CVM 160; (ii) a Oferta seja revogada,
nos termos do art. 68 da Resolucao CVM 160; ou (iii) o Contrato de Distribuicao seja resilido, observado o
previsto nos 84° e 5% do art. 70 da Resolucdo CVM 160, todos os atos de aceitacao serao cancelados e o
Coordenador Lider comunicara aos Investidores o cancelamento ou revogacao da Oferta, que podera ocorrer,
inclusive, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passivel
de comprovacéo. Nesses casos sera devolvido ao Investidor o valor por Cota integralizado pelo respectivo
Investidor multiplicado pela quantidade de Cotas subscritas pelo Investidor que tenham sido canceladas,
deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar da data
da comunicacao do cancelamento da Oferta.

A documentacéo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de 5
(cinco) anos apos a data de divulgacdo do Anlncio de Encerramento.

Caso findo o Prazo de Colocacéo, tenham sido subscritas Cotas em quantidade inferior ao Montante Minimo
da Oferta, a Oferta sera cancelada e sera devolvido aos Investidores que tiverem integralizado as Cotas, o
valor por Cota integralizado pelo respectivo Investidor multiplicado pela quantidade de Cotas subscritas
pelo Investidor que tenham sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel. Nesse
caso, os recursos obtidos no ambito da Oferta serdao pagos aos Investidores que tiverem integralizado as
Cotas no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar da data de comunicacio do cancelamento da Oferta.

Nos termos do artigo 72 da Resolucao CVM 160, a aceitacdo da Oferta somente podera ser revogada pelos
investidores se tal hipotese estiver expressamente prevista neste Prospecto, na forma e condicbes aqui
definidas, ressalvadas as hipdteses previstas nos paragrafos Gnicos dos artigos 69 e 71 da Resolucao CVM
160, as quais sdo inafastaveis.




8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA




8.1. Eventuais condicdes a que a Oferta Publica esteja submetida

A Oferta esta submetida as condicées precedentes e hipoteses de resilicao previstas o Contrato de
Distribuicdo, conforme descritas na Secao 11.1, nas paginas 50 a 53 deste Prospecto.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serao devolvidos aos respectivos
Investidores, nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos
de Aceitacao da Oferta, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidacao, com deducao, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacio do cancelamento da Oferta, conforme descrito na Secdo 7, nas paginas 36
a 39 deste Prospecto. Na hipotese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, o pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

Ainda, a subscricao das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta) dias
contados da divulgacdo do Anincio de Inicio. Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Administradora e a Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderao encerrar a Oferta a
qualquer momento.

Distribuicao Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolucao CVM 160, a distribuicdo parcial das Cotas
(“Distribuicado Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta, sendo que a Oferta em nada
sera afetada caso ndo haja a subscricao e integralizacdo do Montante Inicial da Oferta, desde que seja
atingido o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta e caso a Oferta seja encerrada, as Cotas que nao forem efetivamente
subscritas e integralizadas deverao ser canceladas pela Administradora.

Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial, os Investidores terao a faculdade, no Documento de
Aceitacdo da Oferta, condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da
Oferta; ou (ii) de quantidade 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 de assinatura do Documento de Aceitacdo
da Oferta, indicar se, implementando-se a condicao prevista, pretende receber: (1) a totalidade das Cotas
objeto do Documento de Aceitacdo da Oferta; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o
numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se,
na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas do Documento de
Aceitacao da Oferta (“Critérios de Aceitacao da Oferta”).

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serao devolvidos aos respectivos
Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos de
Aceitacdo da Oferta, de acordo com os critérios de restituicao de valores previstos neste Prospecto, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipotese de restituicio de
quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo
de quitacao relativo aos valores restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta poderad ser encerrada de comum acordo entre a
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o cancelamento das Cotas
nao colocadas, nos termos da regulamentacao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que
tiverem condicionado a sua adesao a colocacao integral, ou para as hipoteses de alocacao proporcional, os
valores ja integralizados, de acordo com os critérios de restituicao de valores previstos neste Prospecto, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipotese de restituicio de
quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo
de quitacao relativo aos valores restituidos.




8.2. Eventual destinacdo da Oferta Publica ou partes da Oferta Publica a investidores especificos e a
descricao destes investidores

A Oferta é destinada a Investidores que sejam Investidores Qualificados, conforme definidos no artigo 12 da
Resolucdo CVM 30, desde que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, nos termos do Regulamento.
Considerando que a presente é a Primeira Emissao para Investidores Qualificados, nao havera destinacao
especifica.

8.3. Autorizagdes necessarias a emissao ou a distribuicao das cotas, indicando a reuniao em que foi
aprovada a operacao

A 17 Emissao, objeto da Oferta, teve suas condicoes fixadas pelo 4° IPA, datado de 10 de janeiro de 2024,
cuja copia encontra-se anexa ao presente Prospecto Definitivo.

O Fundo sera registrado na ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais (“ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo ANBIMA de AdministracGo de Recursos de
Terceiros”, conforme em vigor (“Cddigo ANBIMA”).

8.4. Regime de Distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serado distribuidas pelo Coordenador Lider, conforme definido no Regulamento,
sob o regime de melhores esforcos de colocacdo com relacdo a totalidade das Cotas, de acordo com a
Resolucao CVM 160, com a Resolucao CVM 175 e Anexo Normativo e demais normas pertinentes e/ou
legislacoes aplicaveis.

8.5. Dinamica de coleta de intencdes de investimentos e determinacao do preco ou taxa

Nao sera adotado qualquer procedimento de determinacao do preco da Oferta, que foi fixado pela Gestora,
nos termos do item 6.4 acima.

Plano de Distribuicao

Observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a Oferta de forma a
assegurar: (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do
investimento ao perfil de risco dos potenciais Investidores, nos termos do artigo 64 da Resolucao CVM 160.
Adicionalmente, o Coordenador Lider devera diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem
adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impecam tais Investidores de participar da Oferta.

As Cotas deverao ser distribuidas e subscritas em até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacao do
Anlncio de Inicio (“Periodo de Distribuicao”).

O Coordenador Lider, com a expressa anuéncia da Administradora e da Gestora, devera realizar a
distribuicdo publica das Cotas, conforme o plano de distribuicdo da Oferta fixado nos seguintes termos
(“Plano de Distribuicao”):

(i)  Na data de obtencao do registro automatico da Oferta na CVM, divulgacado do Anuncio de Inicio, deste
Prospecto Definitivo e da Lamina da Oferta, na forma prevista no artigo 47 da Resolucao CVM 160,
poderao ser realizadas apresentacoes para potenciais Investidores, conforme o determinado pelo
Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo e o Coordenador Lider recebera o aceite da oferta
por meio do Documento de Aceitacdo da Oferta, observado o Montante Minimo da Oferta e a Aplicacao
Minima Inicial;

(i)  Os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacoes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdao encaminhados a CVM, nos termos da Resolucdo CVM 160;

(iii) O Investidor Qualificado que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar Documento
de Aceitacdo da Oferta junto ao Coordenador Lider, observando as restricdes dispostas nesta Secédo e
na Secao 7 do Prospecto Definitivo;

(iv) até o Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo, o Coordenador Lider recebera os
Documento de Aceitacao da Oferta de Investidores Qualificados indicando a quantidade de Cotas a
ser subscrita, observada a aplicacdo minima de 10 (dez) Cotas por investidor e a aplicacdo do
Montante Minimo da Oferta;




(v)  Concluida a alocacao dos Investidores da Oferta, o Coordenador Lider consolidara os Documentos de
Aceitacdo da Oferta recebidos dos Investidores Qualificados para a subscricao das Cotas;

(vi) Os Investidores Qualificados que tiverem os seus Documentos de Aceitacao da Oferta alocados deverao
assinar o termo de adesao ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos
de Aceitacao da Oferta, bem como a declaracao de Investidor Qualificado prevista no Anexo A da
Resolucao CVM 30;

(vii) As Cotas que forem alocadas ao respectivo Investidor deverao ser integralizadas, pelo Preco de
Subscricao, até o fim do Periodo de Distribuicdo. A integralizacao das Cotas sera realizada de acordo
com o procedimento previsto abaixo;

(viii) Nao sera concedido nenhum tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores Qualificados
interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta;

(ix) Apds transcorrido o Periodo de Distribuicdo, e desde que o Montante Minimo da Oferta seja colocado,
o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante publicacdo do Andncio de
Encerramento, nos termos do artigo 13 e do artigo 76 da Resolucao CVM 160.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacao do preco das Cotas.

Critério de Alocacao

O Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora e a Administradora, podera alocar as Cotas
subscritas/adquiridas, em caso de excesso de demanda da Oferta, observada a possibilidade de emissao do
Lote Adicional, ou no tocante a distribuicdo entre Oferta, de forma discricionaria, na medida que 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
macroecondmica brasileira, bem como criar condicdes para o desenvolvimento do mercado local de fundos
de investimento imobiliario, observado o artigo 64 da Resolucao CVM 160. Adicionalmente, o Coordenador
Lider devera zelar para que as informacoes divulgadas e a alocacdo da Oferta ndo privilegiem partes
relacionadas, em detrimento de partes nao relacionadas.

Forma de Integralizacao

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional, ou mediante
compensacao com créditos devidos pelo Fundo na aquisicio de Ativos Alvo, na mesma data de sua
subscricao, ou mediante Chamada de Capital, da seguinte forma: (i) na data da primeira integralizacao de
Cotas, pelo Preco de Subscricdo; e (ii) a partir do 1° (primeiro) Dia Util subsequente ao da data da primeira
integralizacao de Cotas, e assim sucessivamente nas demais datas de integralizacao; o Preco de Subscricao
correspondera ao valor patrimonial das cotas do Fundo no Dia Util imediatamente anterior a data da efetiva
integralizacao, correspondente ao quociente entre o Patriménio Liquido do Fundo e a quantidade de cotas
até entdo integralizadas; nao sendo permitida a integralizacdo de Cotas fracionadas, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdao da fracdo, mantendo-se o nUmero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar a integralizacdo do valor
correspondente ao montante de Cotas que subscrever junto ao Coordenador Lider. No ato de subscricao das
Cotas, mediante envio do Documento de Aceitacao da Oferta, conforme o caso, para subscricao de Cotas,
o Coordenador Lider disponibilizara o Regulamento.

As Chamadas de Capital serao realizadas pela Administradora, conforme instrucées da Gestora mediante
notificacdo simultanea a todos os Cotistas com antecedéncia minima de 2 (dois) Dias Uteis da data do
respectivo aporte de capital no Fundo informando (i) a quantidade de Cotas a ser integralizada e (ii) o valor
por cota a ser integralizada, sendo certo que o referido valor devera ser liquido de quaisquer impostos, nos
termos dos respectivos Documentos de Aceitacao da Oferta.

Liguidacao da Oferta

A liquidacdo da Oferta sera realizada por meio dos procedimentos aplicaveis ao Escriturador e a B3,
conforme o caso, conforme previsto no cronograma indicativo da Oferta, respeitado o previsto na Resolucao
CVM 160.




No momento da liquidacdo, o Coordenador Lider consolidara os Documentos de Aceitacdo da Oferta
recebidos dos Investidores Qualificados para a subscricao das Cotas, e a confirmacao da compra das Cotas
sera realizada mediante a emissao de recibo pela Administradora.

Caso as Cotas subscritas no ambito da Oferta para pagamento a vista ndo sejam totalmente integralizadas
por falha do Investidor (“Falha”), o Investidor podera, sujeito a concordancia do Coordenador Lider,
integralizar as Cotas objeto da Falha junto ao Escriturador ou a B3, conforme o caso, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data pretendida para a liquidacdo. Na hipotese de Falha e da nao integralizacao das Cotas
pelo Investidor, o Coordenador Lider podera, dentro do prazo acima previsto, transferir as Cotas para
outro(s) Investidor(es), a exclusivo critério do Coordenador Lider e a integralizacdo de tais Cotas objeto da
Falha serdo realizadas pelo Preco de Subscricdo, hipétese em que o Cotista inadimplente sera
automaticamente excluido da Oferta e suas respectivas Cotas transferidas para a titularidade do respectivo
Investidor que adquirir ou subscrever e pagar e integralizar tais Cotas (“Cotista Inadimplente”). O
Coordenador Lider podera aceitar novas subscricdes até que seja colocada a totalidade das Cotas ou até o
término do Prazo de Colocacdo, o que ocorrer primeiro.

8.6. Admissao a negociacdo em mercado organizado

As Cotas objeto da presente Oferta serao admitidas para: (i) distribuicao publica e liquidacdo no mercado
primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos, operacionalizado pela B3 e do Escriturador,
conforme o caso; e (ii) negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa,
administrado pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custodia eletronica das Cotas, que nado estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

As Cotas somente poderdo ser negociadas no mercado secundario apds a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencao de autorizacao enviada pela B3.

8.7. Formador de mercado

O Fundo nao contratou Formador de Mercado, mas podera contratar tais servicos no futuro, conforme
previsto no Regulamento (“Formador de Mercado”).

E vedado a Administradora e a Gestora o exercicio da funcdo de formador de mercado para as Cotas do
Fundo.

A contratacdo de partes relacionadas a Administradora e a Gestora para o exercicio da funcao de formador
de mercado deve ser submetida a aprovacéo prévia da Assembleia Geral, nos termos do artigo 31 do Anexo
Normativo.

8.8. Contrato de estabilizacdo, quando aplicavel

Nao ha qualquer obrigacdo de constituicdo de fundo para garantia de liquidez das Cotas no mercado
secundario. Nao foi celebrado contrato de garantia de liquidez ou estabilizacdo de preco.

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

O investimento minimo por Investidor é de 10 (dez) Cotas totalizando a importancia de RS 100,00 (cem
reais), por investidor (“Aplicacdo Minima Inicial”).




9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA




9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdbmica e financeira dos empreendimentos
logisticos e/ou industriais que contemple, no minimo, retorno do investimento, expondo clara
e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracao

O Estudo de Viabilidade constante no Anexo IV deste Prospecto Definitivo foi realizado pela Gestora e tem
por objetivo avaliar a rentabilidade esperada do Investidor que adquirir as Cotas, bem como apresentar uma
visdo geral sobre o mercado de fundos de investimento imobiliario.

Para a elaboracao do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como base,
principalmente, expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario. Assim sendo, as conclusdes do
Estudo de Viabilidade nao devem ser assumidas como garantia de rendimento. A Gestora nao se
responsabiliza por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negocios aqui
apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da Resolucao CVM 175,
do Anexo Normativo e as informacoes financeiras potenciais nele contidas nao foram elaboradas com o
objetivo de divulgacao publica, tampouco para atender a exigéncias de érgao regulador de qualquer outro
pais, que nao o Brasil.

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

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS
INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS
PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS DA GESTORA.




10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES




10.1. Descricao individual das operacdes que suscitem conflitos de interesse, ainda que potenciais,
para a Gestora ou Administradora do fundo, nos termos da regulamentacéao aplicavel ao tipo de
fundo objeto de oferta.

Além do relacionamento referente a Oferta, as instituicdes envolvidas na Oferta mantém relacionamento
comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com a Administradora, com a Gestora,
com o Coordenador Lider, com o Escriturador ou com sociedades de seus respectivos conglomerados
economicos, podendo, no futuro, serem contratados pela Administradora, pela Gestora e/ou pelo
Coordenador Lider ou sociedades de seu conglomerado econémico para assessora-los, inclusive na realizacao
de investimentos ou em quaisquer outras operacdes necessarias para a conducao de suas atividades.

Acerca do relacionamento entre as partes da Oferta, vide o fator de risco “Risco de Potencial Conflito de
Interesses” constante na pagina 21 deste Prospecto e o fator de risco “Risco de Conflito de Interesses entre
os Prestadores de Servicos e o Fundo” constante na pagina 21 deste Prospecto.

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

A Administradora e a Gestora mantém, na data deste Prospecto Definitivo, as seguintes relacdes: (i) a
Gestora foi contratada pela Administradora para prestacao de servicos de gestao de carteira do Fundo; e
(ii) a Gestora presta servicos de gestao de carteiras de outros fundos de investimento administrados pela
Administradora. A prestacao de servicos referida na alinea “ii” acima é regulada por meio de contratos
celebrados entre a Administradora e a Gestora.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Gestora

O Coordenador Lider nao mantém, na data deste Prospecto Definitivo, qualquer relacionamento comercial
relevante com a Gestora, além do relacionamento decorrente do fato de o Coordenador Lider atuar como
instituicao intermediaria lider da presente Oferta, bem como ter sido coordenador em distribuicées pUblicas
de cotas de outros fundos de investimento geridos pela Gestora.

Relacionamento entre o Escriturador e a Administradora

A Administradora, também na qualidade de Escriturador do Fundo, podera prestar tal servico ou contratar
terceiros para tanto.

Relacionamento entre o Escriturador e a Gestora

O Escriturador ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante com a
Gestora, além do relacionamento decorrente do fato de o Escriturador atuar como escriturador do Fundo e
de outros fundos geridos pela Gestora.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Escriturador

O Coordenador Lider nao mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial relevante
com o Escriturador, além do relacionamento decorrente do fato de o Coordenador Lider atuar como
instituicao intermediaria lider da presente Oferta, bem como ter sido coordenador em distribuicdes publicas
de cotas de outros fundos de investimento em que o Escriturador é prestador de servicos de escrituracao.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora e entre o
Fundo e a Gestora dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo.

Para mais informacées sobre potenciais conflitos de interesse, veja a secao “Fatores de Risco” em
especial o Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesses” na pagina 21 deste Prospecto.




11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO




11.1. Condi¢des do contrato de distribuicao no que concerne a distribuicdo das cotas junto ao publico
investidor em geral e eventual garantia de subscricao prestada pelos coordenadores e demais
consorciados, especificando a participacao relativa de cada um, se for o caso, além de outras
clausulas consideradas de relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do
contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicao

O Contrato de Distribuicao foi celebrado entre a Gestora (em nome do Fundo) e o Coordenador Lider para
disciplinar a forma de colocacdo das Cotas objeto da Oferta. Copias do Contrato de Distribuicao estarao
disponiveis para consulta e reproducao na sede do Coordenador Lider e da Administradora.

A distribuicao das Cotas sera realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, dentro do Periodo de Distribuicao.

O Coordenador Lider nao sera obrigado a subscrever as Cotas, sendo somente responsavel pela colocacéo
das Cotas, sob regime de melhores esforcos de colocacao.

Nos termos do art. 70, § 4°, da Resolucao CVM 160, a rescisao do Contrato de Distribuicao em relacao ao
Coordenador Lider decorrente de inadimplemento de qualquer das partes ou de nao verificacao das
condicbes previstas no art. 58 da Resolucao CVM 160 importara no cancelamento do registro da Oferta.

A resilicao voluntaria do Contrato de Distribuicao por motivo distinto daquele citado no §4° do art. 70 da
Resolucao CVM 160 nao implica revogacao da Oferta, mas sua suspensao, nos termos dos §8 2° e 3° do mesmo
art. 70, até que novo contrato de distribuicao seja firmado.

Hipoteses de Resilicdo do Contrato de Distribuicdo

Resilicdo Motivada: por escrito, com ao menos 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia, contendo a hipétese de
resilicdo, sem quaisquer obrigacdes ou 6nus para qualquer uma das partes, exceto pela obrigacao da Gestora
de reembolsar o Coordenador Lider por despesas por este comprovada e razoavelmente incorridas na
prestacdo dos trabalhos referentes a Primeira Emissdo e a Oferta nos termos do Contrato de Distribuicao,
até a data da resilicao:

(i)  modificacoes regulatorias nos critérios de elegibilidade na composicao de portfolios dos investidores
institucionais e profissionais (assim entendidos, a titulo ilustrativo, entidades abertas e fechadas de
previdéncia privada, companhias seguradoras, fundos de investimentos, instituicoes financeiras,
administradores de carteira, analistas e consultores de valores mobiliarios autorizados pela CVM etc.),
que venham, de qualquer forma, a alterar a disponibilidade de recursos de tais investidores para a
aquisicao de valores mobiliarios de emissao de empresas privadas e/ou fundos de investimentos;

(ii)  incidéncia de novos tributos de qualquer natureza sobre as operacoes da espécie tratada no Contrato
de Distribuicdo, ou aumento das aliquotas ou valores dos tributos ja incidentes na data no Contrato
de Distribuicdo, inclusive alteracoes que restrinjam ou diminuam os beneficios tributarios previstos
na legislacao atualmente aplicavel aos fundos de investimento imobiliario, ou regulamentacao que
venha a alterar a liquidez do Sistema Financeiro Nacional, ou tornar mais onerosa a Oferta;

(iii) ocorréncia de alteracdes nas normas legais ou regulatodrias aplicaveis do Brasil ao mercado financeiro
e de capitais que alterem substancialmente os procedimentos juridicos ou operacionais relacionados,
de qualquer forma, a Oferta ou a qualquer elemento envolvido na Oferta e que a torne inviavel e/ou
mais onerosa a qualquer uma das partes;

(iv) ocorréncia de motivos de forca maior ou caso fortuito que torne inviavel a Oferta, nos termos descritos
no Contrato de Distribuicao;

(v) alteracdes no mercado imobiliario e/ou correlatos e no mercado de fundos de investimento imobiliario
ou mesmo indicacbes de possiveis alteracoes nos referidos setores por parte das autoridades
governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente o preco de mercado
das Cotas ou que tornem impossivel a qualquer das partes o cumprimento das obrigacdes assumidas;




(ix)

()

ocorréncia de qualquer mudanca no mercado financeiro local ou internacional que alterem, de forma
adversa, a razoabilidade econémica da Oferta e tornem inviavel a qualquer das partes o cumprimento
das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicao;

ocorréncia de alteracdes substanciais na politica monetaria do Governo Federal que impactem
diretamente o setor de atuacao do Fundo e que alterem, de forma adversa e material, a situacao
financeira do Fundo;

ocorréncia de alteracdo material e adversa nas condicdes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Classe Unica (conforme definida no Contrato de Distribuicao) e/ou da Administradora
e/ou da Gestora, bem como a ocorréncia de qualquer mudanca adversa no mercado financeiro local
ou internacional que alterem a razoabilidade econdmica da Oferta e tornem inviavel a qualquer das
partes o cumprimento das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicao;

na hipotese de comprovada violacao pelas partes, seus diretores, empregados, representantes, de
qualquer disposicao contida no Contrato de Distribuicao;

existéncia, a exclusivo critério do Coordenador Lider de forma razoavel e justificada, de condicoes
desfavoraveis de mercado para a conducao da Primeira Emissao, nos termos indicados no Contrato de
Distribuicao, ou caso as partes nao cheguem a um acordo sobre eventuais alteracées nos termos e
condicdes indicativos propostas pelo Coordenador Lider.

Resilicdo Automatica: Nao obstante o disposto no item acima, o Contrato de Distribuicdo sera considerado

automaticamente rescindido, de pleno direito, e independentemente de qualquer notificacao judicial ou
extrajudicial, caso for requerida faléncia, apresentada proposta de recuperacdo extrajudicial, requerida
recuperacao judicial, intervencao, liquidacao extrajudicial e/ou regime de administracao especial
temporaria de quaisquer das partes.

Condicoes Precedentes da Oferta

A oferta é irrevogavel e irretratavel, observada as Condicoes Precedentes constantes do Contrato de
Distribuicao (“Condicdes Precedentes”), conforme previstas abaixo, e a colocacao do Montante Minimo da
Oferta:

(@

v)

(vi)

obtencao, pela Administradora, do registro de funcionamento do Fundo, nos termos da
regulamentacao aplicavel, concedido pela CVM;

obtencao do registro da Oferta, concedido pela CVM;

manutencéo do registro da Gestora e da Administradora perante a CVM, bem como do Formulario
de Referéncia na CVM devidamente atualizado;

negociacdo, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, de toda documentacao necessaria a
efetivacdo da Oferta e a constituicdo do Fundo, incluindo, sem limitacdo, o Regulamento, o
Contrato de Distribuicao, o Ato da Administradora, que constitui o Fundo e aprova a realizacao da
operacao conforme a estrutura da Oferta, entre outros, os quais conterdo substancialmente as
condicbes da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em
termos mutuamente aceitaveis pelas partes e de acordo com as praticas de mercado em operacoes
similares (“Documentos da Oferta”);

fornecimento pelo Fundo e pela Gestora, em tempo habil, ao Coordenador Lider e ao Assessor
Legal, de todos os documentos e informacdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros,
precisos e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusao do
procedimento de due diligence, conforme escopo acordado com a Gestora, de forma satisfatoria
ao Coordenador Lider e ao Assessor Legal;

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e correcdo das informacdes enviadas e
declaracoes feitas pela Gestora e pelo Fundo, conforme o caso, e constantes dos documentos
relativos a Oferta, sendo que a Gestora e o Fundo serdo responsaveis pela veracidade, validade,
suficiéncia e completude das informacoes fornecidas;




(ix)

()

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

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

obtencao pela Gestora e pela Administradora, suas afiliadas e pelas demais partes envolvidas,
conforme aplicavel, de todas e quaisquer aprovacoes, averbacoes, protocolizacdes, registros e/ou
demais formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, liquidacdo, boa ordem,
transparéncia, formalizacdo, precificacdo, liquidacdo, conclusdo e validade da Oferta e dos
Documentos da Oferta, junto a: (a) 6rgaos governamentais e ndo governamentais, entidades de
classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacao;
(b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicoes financeiras e o Banco Nacional de
Desenvolvimento Economico e Social - BNDES, se aplicavel; (c) 6rgao dirigente competente da
Gestora e da Administradora, conforme o caso;

ndo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia da Gestora e/ou da
Administradora que impacte a Oferta, no entendimento do Coordenador Lider; (ii) pedido de
autofaléncia da Gestora e/ou da Administradora; (iii) pedido de faléncia formulado por terceiros
em face da Gestora e/ou da Administradora e ndo devidamente elidido antes da data da realizacao
da Oferta; (iv) propositura pela Gestora e/ou da Administradora, de plano de recuperacao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida
ou obtida homologacdo judicial do referido plano, que impacte a Oferta, no entendimento do
Coordenador Lider; ou (v) ingresso pela Gestora e/ou pela Administradora em juizo, com
requerimento de recuperacao judicial, que impacte a Oferta, no entendimento do Coordenador
Lider, independentemente de deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessao
pelo juiz competente;

cumprimento pela Gestora e pela Administradora de todas as obrigacdes aplicaveis previstas na
Resolucdo CVM 160 incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a
ndao manifestacdo na midia sobre a Oferta previstas na regulamentacdo emitida pela CVM, bem
como pleno atendimento ao Codigo ANBIMA de Administracao de Recursos de Terceiros;

cumprimento, pela Gestora, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicao e
nos demais Documentos da Oferta, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme
aplicaveis;

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

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcao ou atos lesivos a administracao
publica, incluindo, sem limitacao, a Lei n® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada,
a Lei n® 9.613, de 03 de marco de 1998, conforme alterada, a Lei n° 12.846, de 1° de agosto de
2013, conforme alterada, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 (FCPA) e o UK Bribery Act
2010 (“Leis Anticorrupcao”) pela Gestora ou pela Administradora e/ou qualquer sociedade do grupo
econdmico da Administradora na realizacao de suas atividades;

ndo ocorréncia de intervencao, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia ou ente
da administracao publica, na prestacao de servicos fornecidos pela Gestora, pela Administradora;

ndo terem ocorrido alteracées na legislacdo e regulamentacao em vigor, relativas as Cotas e/ ou
ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizacdo da Oferta,
incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Cotas
aos potenciais Investidores;

adimplemento de todas e quaisquer obrigacdes pecuniarias assumidas pela Gestora e/ou pela
Administradora, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econémico,
advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos;

rigoroso cumprimento pela Gestora, pela Administradora e por qualquer sociedade da Gestora e/ou
da Administradora, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicao de seus




negocios (“Legislacao Socioambiental”), adotando as medidas e acdes preventivas ou reparatorias,

destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes
das atividades descritas em seu objeto social. A Gestora obriga-se, ainda, a proceder a todas as
diligéncias exigidas para suas atividades economicas, preservando o meio ambiente e atendendo
as determinacdes dos 6rgdos municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente, venham a
legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

-
-

autorizacao, pela Gestora e pela Administradora, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacao da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Gestora e da Administradora nos
termos do artigo 11 da Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislacao e
regulamentacao aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;

(xv
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(xix) acordo entre a Gestora e o Coordenador Lider quanto ao contetido do material de marketing e/ou
qualquer outro documento divulgado aos potenciais Investidores, com o intuito de promover a
plena distribuicao das Cotas; e

(xx) o Fundo arcar com todo o custo da Oferta.

Comissionamento

Serdao devidos diretamente pelo Fundo ao Coordenador Lider, pela prestacdo e execucao dos servicos
referentes a estruturacdo do Fundo e coordenacao da Oferta, os seguintes montantes (“Comissionamento”):

(i)  0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) sobre o Montante Inicial da Oferta, sem considerar a
eventual distribuicao de Cotas do Lote Adicional, caso exista (“Comissao de Coordenacao”); e

(i) 2,00% (dois inteiros por cento) sobre o valor equivalente a quantidade de Cotas efetivamente
subscritas e integralizadas (“Comissao de Distribuicao”).

Nos limites permitidos na legislacao e regulamentacao em vigor, nao serao consideradas para fins de
apuracao da Comissao de Distribuicao e Comissao de Coordenacao as Cotas subscritas e integralizadas pelas
pessoas descritas em lista a ser apresentada por escrito pela Gestora ao Coordenador Lider e a
Administradora.

O pagamento do Comissionamento devera ser feito ao Coordenador Lider a vista, em moeda corrente
nacional, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da Data de Liquidacéao.

Remuneracao do Coordenador Lider: Sem prejuizo do disposto no item “Comissionamento”, na Secao 11.1
deste Prospecto Definitivo, o Fundo concorda, ainda, que o Comissionamento sera devido,
independentemente da resilicao do Contrato de Distribuicdo, caso uma transacdo similar a Oferta venha a
ser concretizada pelo Fundo, nos termos da Resolucao CVM 160, em um prazo de até 3 (trés) meses a contar
da resilicao do Contrato de Distribuicdo. O disposto neste item nao sera aplicado nas hipéteses de rescisao
do Contrato de Distribuicao por matuo acordo ou por decisao unilateral do Coordenador Lider.

O Comissionamento sera pago pelo Fundo ao Coordenador Lider, liquido de qualquer retencdo, deducao
e/ou antecipacao de qualquer tributo, com excecao para o Imposto sobre a Renda (“IR”) e a CSLL, taxa ou
contribuicao que incida ou venha a incidir, com base em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos
a serem realizados pelo Fundo ao Coordenador Lider, nos termos do Contrato de Distribuicdo, bem como
quaisquer majoracoes das aliquotas dos tributos ja existentes, em moeda corrente nacional. Dessa forma,
todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social - PIS, a
Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS e aos demais tributos eventualmente
aplicaveis (exceto IR e CSLL), de forma que o Coordenador Lider receba o Comissionamento como se tais
tributos nao fossem incidentes (gross-up).

11.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando: a) a porcentagem em relacdo ao prego
unitario de distribuicdo; b) a comissdo de coordenacdo; c) a comissdo de distribuicao; d) a
comissdo de garantia de subscricao, se houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos
incidentes sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo unitario
de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicdo; e i) outros custos
relacionados
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N&do havera nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda e qualquer remuneracao dos canais
de distribuicdo sera descontada integralmente deste comissionamento devida ao Coordenador Lider.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no valor das
Cotas na Data de Emissao, assumindo a colocacao da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas, observado
que o Montante Inicial da Oferta podera ser (i) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (ii) aumentado
em virtude da colocacao do Lote Adicional.

=== S =
Custo Total da Custo Unitario por| % em relagéo ao

Custos da Oferta Cota (R Valor Total da
Oferta (R$) (RS) ..
Emissao

Comissao de Estruturagao'” 445.000,00 0,02 0,250%

Tributos de Comissao de 48.060,00 0,00 0,027%

Estruturacao

Comisséao de Distribuicao'” 890.000,00 0,05 0,500%

Tributos de Comissao de 94.340,00 0,01 0,053%

Distribuigao

Taxa de Registro da Oferta 809,16 0,00 0,000%

Publica

Taxa de Registro do Fundo 790,57 0,00 0,000%

na CVM

Taxa de Registro da Oferta 42.720,00 0,00 0,024%

na CVM

Taxa de analise para 17.800,00 0,00 0,010%

Listagem emissores B3

Taxa de analise Oferta 21.360,00 0,00 0,012%

Publica de cotas B3

Assessores Legais (com 292.500,00 0,02 0,164%

gross up)

Despesas de marketing, 15.000,00 0,00 0,011%

Roadshow e publicagées'?

Outras Despesas 5.000,00 0,00 0,004%

TOTAL? 1.873.379,73 0,11 1,052%

(W Valores estimados com base na colocacédo do Valor Total da Emissédo e Lote Adicional,
observado que o Valor Total da Emissdo podera ser (i) diminuido em virtude da Distribuicédo
Parcial ou sem o Lote Adicional.

(2 Valores estimados.

-




A Gestora arcara com o custo de todos os tributos, atuais, incidentes diretamente sobre os pagamentos,
comissionamento e reembolso devido ao Coordenador Lider no ambito da Primeira Emissao, sendo que sera
reembolsado pelos Investidores e Cotistas no ambito da Oferta por meio do pagamento do Custo Unitario de
Distribuicdo, de forma que nenhuma despesa da Oferta sera arcada pelo Fundo, sendo certo que, caso haja
eventual saldo do Custo Unitario de Distribuicdo apo6s o encerramento da Oferta, este sera revertido em
favor do Fundo.

A Administradora, em caso de pagamento com recursos oriundos exclusivamente do Custo Unitario de
Distribuicdo, ou a Gestora, conforme o caso, devera fazer os pagamentos devidos liquidos de deducdes e
retencoes fiscais de qualquer natureza, incluindo-se quaisquer outros tributos que porventura venham a
incidir sobre as operacdes da espécie da Emissdo, bem como quaisquer majoracdes das aliquotas dos tributos
ja existentes. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao comissionamento serao acrescidos dos valores
relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicdo para o Programa de
Integracao Social - PIS; e a Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS, de forma que
o Coordenador Lider receba o comissionamento como se tais tributos nao fossem incidentes (gross up).

Para mais informacgdes sobre os comissionamentos a serem pagos pela Administradora ao Coordenador
Lider, veja a secao “2.5 Valor nominal unitario de cada Cota”, na pagina 4 deste Prospecto.

A tabela abaixo apresenta o custo unitario das Cotas objeto desta Emisséo:

Percentual em relagao ao
preco unitario de
distribuicao

Por Cota | R$ 9,90 i R$ 0,10 i RS 10,00 i 0,979%

Valor Nominal Custo de Distribuicao Valor Liquido

Unitario (RS) por Cota (R$) por Cota (R$)?

(O custo unitario da Oferta sera arcado pela Gestora e reembolsado pelos Investidores e Cotistas no ambito da Oferta, de forma que
nenhuma despesa da Oferta sera arcada pelo Fundo, sendo certo que, caso haja eventual saldo do Custo Unitario de Distribuicao
apos o encerramento da Oferta, este sera revertido em favor do Fundo.

@ Liquido de comissdes e de todas as despesas da Oferta.




12. INFORMAC()ES RELATIVAS
AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1  Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor que nao
possua registro junto a CVM: a) Denominacéo social, CNPJ, sede, pagina eletrénica e objeto social; e b)
Informacdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario de
referéncia

Na data deste Prospecto Definitivo, o Fundo encontra-se devidamente registrado junto a CVM.

Além disso, o Fundo nao celebrou qualquer instrumento vinculante que lhe garanta o direito a aquisicao de
quaisquer ativos pré-determinados com a utilizacao de recursos decorrentes da Oferta, razao pela qual nao
foram apresentados os dados solicitados neste item.

PARA MAIS INFORMAGCOES SOBRE A DESTINAGAO DE RECURSOS, VIDE SECAO “3.1 EXPOSICAO CLARA E
OBJETIVA DO DESTINO DOS RECURSOS PROVENIENTES DA EMISSAO COTEJANDO A LUZ DE SUA POLITICA
DE INVESTIMENTO, DESCREVENDO-A SUMARIAMENTE” NA PAGINA 7 DESTE PROSPECTO.




13. DOCUMENTOS E INFORMAC@ES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS




13.1. Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas, se for o caso

As informacodes exigidas pelo artigo 48 da Resolucao CVM 175 e pelo artigo 11 do Anexo Normativo podem
ser encontradas no Regulamento do Fundo no Capitulo | (Do Fundo); Capitulo Il (Da Administracdo e da
Gestao); Capitulo Il (Das Obrigacdes e Responsabilidades dos Prestadores de Servico Essenciais; Capitulo IV
(Das Vedacdes dos Prestadores de Servico Essenciais); Capitulo V (Da Substituicdo dos Prestadores de
Servicos Essenciais); Capitulo VI (Das Despesas e Encargos do Fundo); Capitulo VIl (Das Demonstracoes
Contabeis); Capitulo VIII (Das Disposicoes Finais); e no Anexo Descritivo do Regulamento no Capitulo | (Do
Objeto da Classe Unica); Capitulo Il (Da Politica de Investimentos); Capitulo Ill (Da Politica de Exploracao
dos Ativos Alvo); Capitulo IV (Das Cotas); Capitulo V (Da Primeira Emissao e Colocacdo de Cotas); Capitulo
VI (Das Taxas de Ingresso e de Distribuicdo); Capitulo VIl (Da Politica de Distribuicao de Resultados); Capitulo
VIl (Da Remuneracao dos Prestadores de Servico Essenciais); Capitulo IX (Da Divulgacdo de Informacoes);
Capitulo X (Da Assembleia em Geral dos Cotistas); Capitulo XI (Do Representante dos Cotistas); Capitulo XII
(Da Liquidacdo e Amortizacao Parcial de Cotas); Capitulo XIV (Dos Conflitos de Interesse).

0 Fundo e a Classe Unica possuem prazo indeterminado de duracio.

As obrigacdes da Administradora previstas no artigo 104 da Resolucao CVM 175, nos artigos 29 e 30 do Anexo
Normativo podem ser encontradas no Capitulo Il e no Capitulo Il do Regulamento. As obrigacdes da Gestora
previstas no artigo 105 da Resolucdo CVM 175 podem ser encontradas no Capitulo Il e no Capitulo Il do
Regulamento.

Abaixo, elencamos os documentos incorporados ao Prospecto como anexos:
Anexo | - Ato da Administradora

Para acesso ao Ato da Administradora, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar
em “Consulta a Fundos”, clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “BlueCap Log Fundo de
Investimento Imobiliario”, clicar sobre o botdo “Continuar” e sobre “BlueCap Log Fundo de Investimento
Imobiliario”. Selecione “aqui”, ao final da pagina, para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entao, localizar o
“Ato de Deliberacao do Administrador”).

Anexo Il - Regulamento do Fundo (Item 13.1 do Anexo C da Resolugdo CVM 160)

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar
em “Consulta a Fundos”, clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “BlueCap Log Fundo de
Investimento Imobiliario”, clicar sobre o botdo “Continuar” e sobre “BlueCap Log Fundo de Investimento
Imobiliario”. Selecione “aqui”, ao final da pagina, para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entao, localizar o
“Regulamento”).

Anexo Il - Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento que alterou a Oferta

Para acesso ao 4° IPA, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Consulta a
Fundos”, clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario”,
clicar sobre o botao “Continuar” e sobre “BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui”,
ao final da pagina, para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Instrumento Particular de
Alteracédo do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario”).

Anexo IV - Estudo de Viabilidade

Anexo V - Declaracao de Veracidade da Administradora (Art. 24 da Resolucdo CVM 160)
Anexo VI - Declaracao de Veracidade da Gestora (Art. 24 da Resolucao CVM 160)

Anexo VIl - Declaragéo de Veracidade do Coordenador Lider (Art. 24 da Resolucdo CVM 160)

Anexo VIII - Material Publicitario



https://www.gov.br/cvm/pt-br
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https://www.gov.br/cvm/pt-br

13.2. Demonstracdes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios
encerrados, com os respectivos pareceres dos Auditores Independentes e eventos subsequentes,
exceto quando o emissor ndo as possa por nao ter iniciado suas atividades previamente ao
referido periodo

Em razao da recente constituicao do Fundo, nao ha demonstracoes financeiras do Fundo relativas aos trés
Ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais. Passando a serem
disponibilizadas, as informacdes referentes a situacao financeira do Fundo, suas demonstracoes financeiras
e os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Resolucao CVM 175 e do Anexo Normativo, estarao
disponiveis para consulta no seguinte website:

(i) COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, acessar
“Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVYM”, clicar em “Consulta a Fundos”,
clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario”,
clicar sobre o botao “Continuar” e sobre “BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione
“aqui”, ao final da pagina para acesso ao sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Tipo” o
respectivo “Informe Mensal”, “Informe Trimestral”, “Informe Anual” e “Demonstracoes Financeiras”.
A opcao de download do documento esta disponivel no campo “Acdes”).

Caso, ao longo do Periodo de Distribuicao das Cotas, haja a divulgacdo, pelo Fundo, de quaisquer
informacodes periddicas exigidas nos termos da regulamentacao aplicavel, tais informacoes se encontrardao
disponiveis para consulta nos websites acima.

A Administradora prestara as informacoes periodicas e disponibilizara os documentos relativos a informacoes
eventuais sobre o Fundo aos Cotistas, inclusive fatos relevantes, em conformidade com a regulamentacao
especifica e observada a periodicidade nela estabelecida (“Informacdes do Fundo”).

As Informacdes do Fundo serdo divulgadas na pagina da Administradora na rede mundial de computadores
(www.xpi.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantidas disponiveis aos
Cotistas na sede da Administradora.

A Administradora mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores
(www.xpi.com.br) o Regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada.

OS INVESTIDORES DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 11 A 30
DESTE PROSPECTO, QUE CONTEM A DESCRICAO DE CERTOS RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR
DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.
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14. IDENTIFICAGCAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS




14.1. Administradora e Gestora

Administradora

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, Leblon, Rio de Janeiro - RJ

At.: Marcos Wanderley

E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br

Telefone de Contato: (11) 4935-2720

Website: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria

Gestora

BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Rua Gumercindo Saraiva, n° 96, salas 201 e 202, Sao Paulo/SP

At.: Claudio Algranti / Livia Magalhaes

E-mail: claudio.algranti@bluecapgestao.com.br / livia.magalhaes@bluecapgestao.com.br
Telefone de Contato: +55 11 5171-9595

Website: www.bluecapgestao.com.br

14.2. Assessores Envolvidos na Oferta

Assessor Legal

PMK ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 201, sala 131, Sao Paulo/SP
Advogados Responsaveis: Rafael Gomes Gobbi / Rana Moraz Miller
E-mail: regg@pmkadvogados.com.br / rmm@pmkadvogados.com.br
Telefone de contato: +55 11 4858-9050

Website: www.pmkadvogados.com.br

Coordenador Lider

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.064, 12° andar, CEP 01451-000, Sao Paulo/SP

E-mail: lpereira@guide.com.br / luis.melo@guide.com.br / mercadodecapitais@guide.com.br
Att.: Luis Gustavo Pereira / Luis Furukava Melo

Telefone: (11) 3576-6641

Website: https://guide.com.br/

14.3. Auditor Independente

Auditor Independente

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, Torre Norte, conjunto 81 - Sao Paulo/SP
At.: Victor René Caldas

E-mail: victor.caldas@br.ey.com

Telefone de contato: +55 11 2573-4931

Website: https://www.ey.com.br

14.4. Declaragoes

QUAISQUER INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A OFERTA PODERAO SER
OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, AO COORDENADOR LIDER E A GESTORA, CUJOS ENDERECOS E
TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE INDICADOS ACIMA.
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14.5. Declaragéo de que o registro do Emissor se encontra atualizado

Para os fins da Resolucao CVM 160, a Administradora declara que o Fundo se encontra devidamente
registrado perante a CVM.

14.6. Declaracao atestando a veracidade das informacdes contidas no Prospecto

A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider prestaram declaracdes de veracidade das informacdes,
nos termos do art. 24 da Resolucdo CVM n° 160. Estas declaracdes de veracidade estdao anexas a este
Prospecto nos Anexos IV, V e VI, respectivamente.

Neste sentido, a Administradora declarou, conforme exigido pelo art. 24, da Resolucao CVM 160, que é o
responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos Documentos da Oferta e
demais informacdes fornecidas ao mercado durante a oferta pUblica de distribuicao.

O Coordenador Lider declarou, conforme exigido pelo art. 24 da Resolucao CVM 160, que tomou todas as
cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para
assegurar que as informacoes prestadas pelo Fundo, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da
atualizacao do registro do emissor na CVM e as constantes do estudo de viabilidade econémico-financeira,
se aplicavel, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos Investidores uma
tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.




15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAC()ES
QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS




15.1. Deliberacao de Conflito de Interesses em Assembleia Geral

A Gestora podera prestar servicos a SPE detidas diretamente ou indiretamente pelo Fundo. Nesse sentido,
o Investidor que integralizar suas Cotas e se tornar Cotista do Fundo deve estar ciente do conflito de
interesses, conforme exemplificados no artigo 31, § 1° do Anexo Normativo.

Por configurar hipdtese de conflito de interesses, a contratacao da Gestora como prestadora de servicos de
SPE detidas diretamente ou indiretamente pelo Fundo devera ser matéria de deliberacdo em Assembleia
Geral de Cotistas.

15.2. Tributacao
Tributacdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) I0F /Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidacao, cessdao
ou repactuacao das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos
em tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, a depender do prazo do
investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficarao sujeitos a aliquota de 0% (zero por
cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que dificilmente o prazo para resgate ou liquidacao sera inferior a 30
(trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessao das 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, de 14 de dezembro de 2007, aplica-se a aliquota de
1,5% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) nas operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda
fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacoes feitas por investidores
estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario, 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 nao entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacoes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos mercados
financeiros e de capitais, incluindo investimentos em 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 operacoes de
cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estao
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 I0F/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 &, Brasil
ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencao de rendimento, quais sejam, a
cessao ou alienacao, o resgate e a amortizacao de 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 balanco 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 alienacao, amortizacao e resgate das 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) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis

aos ganhos de capital auferidos na alienacao de bens e direitos de qualquer natureza quando a
alienacao for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras
aplicaveis as operacoes de renda variavel, quando a alienacao ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operacdes de renda variavel quando a alienacao for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii) antecipacao do IRPJ
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 IRPJ 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 aliquota 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 ndo 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 nao-financeiras que apurem as contribuicées pela sistematica cumulativa, os
ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de calculo das contribuicées PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencao do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento)
sobre os ganhos decorrentes de negociacoes em ambiente de bolsa, mercado de balcao organizado ou
mercado de balcao nao organizado com intermediacao.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ficarao isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicoes: (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 negociacdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no
minimo, entre 100 (cem) Cotistas. Nao gozara de tratamento tributario especial ao conjunto de cotistas
pessoas fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Unico do art. 2° da Lei n°
9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

(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 cessao ou
alienacdo, amortizacdo e resgate das 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) nao residirem em pais ou jurisdicdo com tributacao favorecida; e (ii) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao ou alienacao das
Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcao 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 Investimento Imobiliario, conforme acima, alcanca as operacoes
realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacao favorecida).

Para maiores informacoes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores
legais. Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicdes que ndao
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 jurisdicoes que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia
previstos na Instrucao 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 tributacao favorecida aquele cuja legislacao nao
permita o acesso a informacdes relativas a composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou
a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes.

A lista de paises e jurisdicoes cuja tributacao é classificada como favorecida consta da Instrucao Normativa
da Receita Federal do Brasil n° 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

A Lein® 11.727, de 23 de junho de 2008, acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacao 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 realizacdo de atividade econOmica substantiva no pais ou
dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econémica substantiva no pais ou dependéncia;
(iii) nao tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) os rendimentos auferidos
fora de seu territorio; e (iv) nao permita o acesso a informacdes relativas a composicdo societaria,
titularidade de bens ou direitos ou as operacdes economicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicacao das regras
de precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a
aplicacao 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, de 23 de junho de 2008.
Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) IOF /Titulos

As aplicacdes realizadas pelo Fundo estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o
Poder Executivo estd 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.

N&o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operacdes com titulos e valores
mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por
investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota,
conforme o caso, nos termos da legislacao aplicavel.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira do Fundo nao
estarao sujeitos ao IR.

Ademais, visto que a politica do Fundo prevé a aquisicao de ativos financeiros imobiliarios, como cotas de
Fundos de Investimento Imobiliario, conforme item “Destinacdo de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara
de dispositivos da legislacao de regéncia que determinam que nao estao sujeitos ao IR os rendimentos
auferidos em decorréncia de aplicacdes nos seguintes ativos imobiliarios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI;
(iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao 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 estarao 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
distribuicao de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relacao aos Cotistas isentos
na forma do artigo 36, §3°, 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
serao tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por
intermédio da Solucao de Consulta Cosit n° 181, de 04.07.2014.




O recolhimento do IR sobre as operacdes acima nao prejudica o direito da Administradora e/ou da Gestora
de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito, suspender tal
recolhimento, bem como solicitar a devolucao ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados 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 Fundo ficara sujeito a tributacao 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 o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa
ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos 88§ 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
condicdes previstas acima sao atendidas para fins de enquadramento na situacao tributaria de isencao de
IRRF e na declaracao de ajuste anual de pessoas fisicas.

O RESUMO DAS REGRAS DE TRIBUTACAO CONSTANTES DESTE PROSPECTO FOI ELABORADO COM BASE EM
RAZOAVEL INTERPRETACAO DA LEGISLACAO E REGULAMENTACAO BRASILEIRA EM VIGOR NESTA DATAE,
A DESPEITO DE EVENTUAIS INTERPRETACOES DIVERSAS DAS AUTORIDADES FISCAIS, TEM POR OBJETIVO
DESCREVER GENERICAMENTE O TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS COTISTAS E AO FUNDO.
EXISTEM EXCECOES E TRIBUTOS ADICIONAIS QUE PODEM SER APLICAVEIS, MOTIVO PELO QUAL OS
COTISTAS DEVEM CONSULTAR SEUS ASSESSORES JURIDICOS COM RELACAO A TRIBUTACAO APLICAVEL
AOS INVESTIMENTOS REALIZADOS EM COTAS.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.

15.3. Defini¢cdes

Para os fins deste Prospecto, os termos e expressoes iniciados em letra mailUscula terdo os significados
atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressoes iniciados em letra mailscula e contidos neste Prospecto que nao tenham sido
definidos nesta Secao terdo o significado que lhes for atribuido no Regulamento.

“1° IPA” Significa o “Instrumento Particular de Alteracdo do BlueCap Log Fundo
de Investimento Imobilidrio”, celebrado pela MAF, entao instituicao
administradora do Fundo, em 26 de setembro de 2023, que alterou o
Regulamento, assim como os termos e condices da primeira emissao de
cotas e da Oferta e a instituicao administradora do Fundo.

“2° IPA” Significa o “Instrumento Particular de Alteracdo do BlueCap Log Fundo
de Investimento Imobilidrio”, celebrado pela Administradora e pela
Gestora, em 13 de dezembro de 2023, por meio do qual a BRL Trust
renunciou a funcdo de instituicio administradora do Fundo, sendo
substituida pela Administradora, entre outras matérias.

“4° |PA” Significa o “Instrumento Particular de Alteracdo do BlueCap Log Fundo
de Investimento Imobilidrio”, celebrado pela Administradora e pela
Gestora, em 10 de janeiro de 2024, por meio do qual a versao vigente do
Regulamento e condicoes vigentes da Oferta foram aprovadas.




“Administradora”

“Amortizacao”

“ANBIMA”

“Anexo Descritivo”

“Anexo Normativo”

“Anuncio de Encerramento”

“Anuncio de Inicio”

“Aplicacdo Minima Inicial”

“Assembleia Geral de
Cotistas”

“Assessor Legal”

“Ativos Alvo da Primeira
Emissao”

“Ativos Conflitados”

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio
de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201 (parte), Leblon,
CEP 22.440-032, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04.

As Cotas do Fundo poderdo ser amortizadas, a critério da Gestora,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa
relativamente ao Patrimonio Liquido, sempre que houver
desinvestimento, nos termos do Regulamento.

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais
- ANBIMA.

E o Anexo Descritivo do Regulamento, que dispde sobre as matérias
especificas da Classe Unica, conforme determina o artigo 48, § 2°, da
Resolucao CVM 175 e o artigo 11 do Anexo Normativo.

E 0 Anexo Normativo Il da Resolucido CVM 175, que dispde sobre as regras
especificas para os fundos de investimento imobiliario.

Anuncio de encerramento da distribuicdo das Cotas, elaborado nos
termos do Anexo M da Resolucdao CVM 160, a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores do Fundo, do Coordenador Lider, da
Administradora, da Gestora, da CVM, Fundos.Net e da B3, nos termos do
artigo 13 da Resolucao CVM 160.

Anuncio de inicio de distribuicdo das Cotas, elaborado nos termos do
artigo 59, paragrafo 3°, da Resolucdo CVM 160, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores do Fundo, do Coordenador
Lider, da Administradora, da Gestora, da CVM, Fundos.Net e da B3, nos
termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160.

E o investimento minimo por Investidor é de 10 (dez) Cotas totalizando a
importancia de RS 100,00 (cem reais), por investidor.

Qualquer assembleia geral de cotistas do Fundo, a ser realizada conforme
previsto no Regulamento.

O escritorio Papi, Maximiano, Kawasaki e Advogados Associados, com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 201, sala 131.

Quando mencionados em conjunto, o Imdvel 1, o Imdvel 2 e o Imdvel 3.

Significam, por exemplo, (i) cotas de fundos de investimento
administrados pela Administradora e/ou geridos pela Gestora; (ii) CRI que
sejam alienados no mercado secundario pela Administradora e/ou pela
Gestora, bem como por suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, §
2° do Anexo Normativo, , e/ou por sociedades de seus respectivos grupos




econdmicos; (iii) Participacoes em SPE imobiliaria ou acdes imobiliarias,
cuja participacao societaria seja detida por fundos de investimento
administrados pela Administradora, geridos pela Gestora e/ou partes a
eles ligadas; e (iv) Aplicacdes Financeiras definidos no Regulamento,
exclusivamente adquiridos ou alienados para fins de “zeragem” de
posicoes pelo Fundo, cuja contraparte ou emissor seja a Administradora,
bem como por suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, § 2° do Anexo
Normativo, do Anexo Normativo, e/ou por sociedades de seus respectivos
grupos econdmicos, e, no caso de cotas de fundos de investimento que
se enquadrem na definicdo de Aplicacoes Financeiras, que sejam
administrados ou geridos pela Administradora ou pela Gestora, bem como
por suas pessoas ligadas, nos termos do artigo 31, § 2° do Anexo
Normativo, do Anexo Normativo, e/ou por sociedades de seus respectivos
grupos econdmicos.

“Aplicacdes Financeiras” Significam, quando mencionados em conjunto: (i) cotas de fundo 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 no Anexo Normativo; (ii)
derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja
exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do
Fundo; (iii) titulos pUblicos federais e operacbes compromissadas com
lastro em tais papéis; e (iv) certificados de depdsito bancario emitidos
por instituicao financeira que tenha a classificacdo de risco atribuida
pelas agéncias Standar & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela
Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas representantes no pais.

“Ato da Administradora” Significa o “Ato da Administradora para ConstituicGo e Aprovacdo da
Primeira EmissGo de Cotas do BlueCap Log Fundo de Investimento
Imobilidrio”, celebrado pela administradora do Fundo, em 13 de
fevereiro de 2023, por meio do qual o Fundo foi constituido.

“Auditor Independente” ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S LTDA., sociedade
limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Norte, conjunto
81, Vila Nova Conceicdao, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ sob o
n°® 61.366.936/0001-25.

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

“BACEN” O Banco Central do Brasil.

“BRL Trust” BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Alves
Guimaraes, n° 1212, Pinheiros, CEP 05.410-000, inscrita no CNPJ sob o n°
13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 11.784, de 30 de junho de
2011.

“Capital Autorizado” Slgmﬁca o limite de RS 5.000.000.000,00 (um bilhao e quinhentos milhoes
de reais) para novas emissdes de cotas do Fundo, que poderao ser




realizadas sem a necessidade de aprovacao em assembleia geral de
cotistas.

“Chamada de Capital” Uma das possiveis formas de integralizacdo dos valores subscritos quando
da aquisicao de Cotas

“Classe Unica” E a classe Unica de Cotas do Fundo.

“CNPJ” Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

“Codigo ANBIMA” “Cadigo de Administracdo de Recursos de Terceiros”, editado pela ANBIMA,
atualmente vigente.

“COFINS” Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social.

“Condicdes Precedentes” Condicdes precedentes para o cumprimento dos deveres e obrigacées
relacionados a prestacdao dos servicos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuicao, conforme descritas no Contrato de Distribuicao,
as quais deverao ser atendidas anteriormente a concessao do registro da
Oferta pela CVM e mantidas até a Data de Liquidacao da Oferta, quando
as Condicoes Precedentes serao novamente verificadas pelo Coordenador
Lider. As Condicoes Precedentes estdo descritas na Secdo “Contrato de
Distribuicdo”, na pagina 49 deste Prospecto.

R oe]) | I Tl [Nl T e [T -3l A remuneracdo devida ao Coordenador Lider pelos servicos de
coordenacao da Oferta, conforme descrita na Secao 11.1 deste Prospecto
e no Contrato de Distribuicao.

“Comissao de Distribuicao” A remuneracdao devida ao Coordenador Lider pelos servicos de
distribuicao das Cotas, conforme descrita na Secao 11.1 deste Prospecto
e no Contrato de Distribuicao.

“Contrato de Distribuicao” Significa o “Contrato de Estruturac@o, Coordenacdo e Distribuicdo
Publica, Sob Regime de Melhores Esforcos, das Cotas da Classe Unica do
BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio”, a ser celebrado entre
a Gestora, em nome do Fundo e o Coordenador Lider, com a finalidade
de estabelecer os termos e condicdes sob os quais a Oferta sera realizada.

“Coordenador Lider” GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituicao
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.064, 12° andar, CEP 01451-000, inscrita no
CNPJ sob 0 n°® 65.913.436/0001-17.

As cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma nominativa e escritural que
correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio.

"Cotista Inadimplente” Cotista que se encontra inadimplente no pagamento dos valores
estabelecidos para a integralizacao das Cotas.




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

“Contribuicdo ao PIS” Contribuicao ao Programa de Integracao Social.

Comité de Pronunciamentos Contabeis.

“CRI” Certificados de recebiveis imobiliarios emitidos na forma de titulos de
crédito nominativos, escriturais e transferiveis, lastreados em créditos
imobiliarios, conforme previstos na forma da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, e na Lei n°® 14.430, de 03 de agosto de 2022, conforme
alteradas.

“Critérios de Restituicdo Quaisquer valores restituidos aos Investidores nos termos deste Prospecto
de Valores” serdo restituidos nas contas correntes de suas respectivas titularidades
indicadas nos respectivos Pedidos de Investimento, conforme o caso,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo
e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a
partir da Data de Liquidacao, com deducao, se for o caso, dos valores
relativos aos custos e tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero.

“CSLL” Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

“Custo Unitario de Cada investidor que vier a subscrever Cotas no ambito da Primeira
Distribuicao” Emissao devera arcar com o custo unitario de distribuicao por Cota de
0,98% (noventa e oito centésimos por cento) incidente sobre o Preco de
Emissdo, conforme aplicavel, no valor de RS 0,10 (dez centavos) por Cota
subscrita, o qual corresponde ao valor dos gastos da distribuicdo primaria
das Cotas da Primeira Emissao, sendo certo que caso haja eventual saldo
do Custo Unitario de Distribuicao apdés o encerramento da Oferta, este
sera revertido em favor do Fundo. O percentual de 0,98% (noventa e oito
centésimos por cento) considera a distribuicao das Cotas, sem considerar
as Cotas do Lote Adicional.

A Comissao de Valores Mobiliarios.

“Data de Liquidacao” Data na qual sera realizada a liquidacéo fisica e financeira das Cotas no
ambito da Oferta, indicada na Secao “Cronograma”, na pagina 31 deste
Prospecto, apos a colocacao da totalidade das Cotas.

“Despesas Extraordinarias” Aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos
Alvo.

“Dia(s) Uteis” Qualquer dia exceto: sabados, domingos ou feriados nacionais e (ii)
aqueles sem expediente na B3.

“Distribuicao Parcial” A distribuicao parcial das Cotas, nos termos deste Prospecto e dos artigos
73 e 74 da Resolucao CVM 160.




“Documentos da Oferta” Toda a documentacdao negociada, preparada e aprovada pelo
Coordenador Lider, pela Administradora, pela Gestora e pelo Assessor
Legal, destinada ao fornecimento de informacdes relativas ao Fundo e/ou
a Oferta a potenciais Investidores, incluindo este Prospecto, a Lamina da
Oferta, os demais documentos submetidos com o requerimento de
registro, o Anlncio de Inicio, o Anlncio de Encerramento, o material
publicitario, os documentos de suporte a apresentacdes para Investidores
e quaisquer outros documentos contendo informacdes que possam
influenciar na tomada de decisao relativa ao investimento.

“Escriturador” A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., ja qualificada acima.

“Estudo de Viabilidade” E o estudo de viabilidade elaborado pela Gestora para fins do artigo 29,
inciso VII, e Anexo C da Resolucao CVM 160, conforme constante da Secao
“Viabilidade Economico-Financeira” na pagina 45 deste Prospecto
Definitivo.

“Falha” Cotas subscritas no ambito da Oferta que nao sejam totalmente
integralizadas por falha do Investidor.

Fundo Garantidor de Crédito.

“FII” ou “Fundo de Os fundos de investimento imobiliario, nos termos da Lei n° 8.668/93, da
Investimento Imobiliario” Resolucao CVM 175 e do Anexo Normativo.

“Fundo” O BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duracao indeterminado, inscrito no CNPJ sob o n°
49.592.781/0001-40.

“Gestora” BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gumercindo Saraiva, n°® 96, salas 201
e 202, Jardim Europa, CEP 01.449-070, inscrita no CNPJ sob o n°
22.982.196/0001-08, habilitada para a administracdo de carteiras de
fundos de investimento, conforme Ato Declaratorio CVM n° 14.691, de 15
de dezembro de 2015.

“Hipoteses de Resilicao” As hipéteses de resilicao do Contrato de Distribuicao, conforme previstas
no item “Contrato de DistribuicGo”, na pagina 49 deste Prospecto.

“Imovel 1” O condominio logistico localizado na regidao metropolitana de Fortaleza,
estado do Ceara, provavel destinacdo de recursos da Oferta.

“Imovel 2” O condominio logistico localizado na regidao metropolitana de Recife,
estado de Pernambuco, provavel destinacao de recursos da Oferta.

“Imével 3” O condominio logistico localizado na cidade de Camacari, estado da
Bahia, provavel destinacao de recursos da Oferta.




“Informagdes do Fundo” Documentos relativos a informacdes eventuais sobre o Fundo aos
Cotistas, inclusive fatos relevantes, em conformidade com a
regulamentacdo especifica e observada a periodicidade estabelecida

“Instrucdo CVM 516” Instrucdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

“Investidores Qualificados” Sao considerados investidores qualificados, conforme definidos no artigo
ou “Investidores” 12 da Resolucao CVM 30: (i) investidores profissionais; (ii) pessoas
naturais ou juridicas que possuam investimentos financeiros em valor
superior a RS 1.000.000,00 (um milhao de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condicao de investidor qualificado mediante
termo proprio; (iii) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em
exames de qualificacdo técnica ou possuam certificacoes aprovadas pela
CVM como requisitos para o registro de agentes auténomos de
investimento, administradores de carteira de valores mobiliarios,
analistas de valores mobiliarios e consultores de valores mobiliarios, em
relacdo a seus recursos proprios; e (iv) clubes de investimento, desde que
tenham a carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam Investidores
qualificados.

B N EHIGIEET el - 1a 13l Significam os recursos recebidos na integralizacdo das Cotas, durante o
processo de distribuicao, que deverao ser depositados em integrante do
Sistema de Pagamentos Brasileiro - SPB ou aplicadas em valores
mobiliarios ou outros ativos financeiros compativeis com as
caracteristicas da classe Unica, nos termos do artigo 27, da Resolucao
CVM 175.

“Imoveis Alvo” Imdveis ou direitos reais sobre imodveis, prontos ou em construcao,
inclusive fracdes ideais de imoveis, localizados em areas urbanas, de
expansao urbana ou rurais provenientes do segmento logistico ou
industrial, para posterior alienacdo - por meio de contrato tipico ou
“atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback” na
forma do artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada (“Lei_n° 8.245”), locacao, arrendamento ou exploracao de
direito real de superficie, inclusive de bens e direitos relacionados
(“Imoveis Alvo”).

“IRPJ” Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica.

“Lamina da Oferta” O documento que tem por objetivo resumir as principais caracteristicas
deste Prospecto.

“Lei n°® 6.404” ou “Lei das Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Sociedades por Acdes”

“Lei n°® 8.245” ou “Lei das Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
Locagoes”




“Lei n°® 8.668” Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
“Lei n® 9.779” Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
“Lei n® 11.033” Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

“Leis Anticorrupgao” A Lein® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n°
9.613, de 03 de marco de 1998, conforme alterada, a Lei n° 12.846, de
1° de agosto de 2013, conforme alterada, o U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977 (FCPA) e o UK Bribery Act 2010.

“Leis Socioambientais” Legislacao ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicao deste
Prospecto.

“MAF” MAF DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira com sede no municipio do Rio de Janeiro, estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, Torre Pao de AcuUcar,
bloco I, 5° andar (parte), bairro Botafogo, CEP 22.250-040, inscrita no
CNPJ sob o n° 36.864.992/0001-42, devidamente autorizada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n° 18.667, de 19 de abril
de 2021.

“Montante Adicional da E o volume de RS 35.650.000,00 (trinta e cinco milhdes, seiscentos e
Oferta” cinquenta mil reais).

TN R CX a4 E o volume de RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais).

NETENNAEIRCENCI A =%l E 0 volume de RS 142.600.000,00 (cento e quarenta e dois milhdes e
seiscentos mil reais).

“Oferta” Oferta publica de distribuicdo das Cotas.

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

“Pessoas Vinculadas” Sao consideradas como pessoas vinculadas os investidores que sejam, nos
termos do inciso XVI do artigo 2° da Resolucao CVM 160 e do artigo 2°,
inciso Xll, da Resolucao da CVM n° 35, de 26 de maio de 2021: (i)
controladores, diretos ou indiretos, ou administradores do Fundo, da
Administradora, da Gestora e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta e
distribuicdo, bem como seus coOnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores
e/ou administradores do Coordenador Lider; (iii) funcionarios,
operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, da Administradora
e da Gestora, diretamente envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv)
agentes autonomos que prestem servicos ao Coordenador Lider; (v)
demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider contrato
de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi)




sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador
Lider, a Administradora, a Gestora; (vii) sociedades controladas, direta
ou indiretamente por pessoas vinculadas o Coordenador Lider, da
Administradora, da Gestora, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (viii) cénjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens (ii) a (v) acima; e (ix) fundos de investimento cuja
maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens acima, salvo
se geridos discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas
Vinculadas (conforme abaixo definido), sendo certo que é vedada a
subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
27 e 28 da Resolucao CVM 11.

“Periodo de Distribuicao” Periodo da Oferta no qual ocorre a subscricao ou aquisicdo das Cotas,
iniciando-se apos, cumulativamente, a obtencao do registro e divulgacao
do Anlncio de Inicio e encerrando-se apods a distribuicao de todos os
valores mobiliarios objeto da Oferta e/ou a publicacdo do Anuncio de
Encerramento, conforme incisos IX e XV do artigo 2° da Resolucao CVM
160.

“Contribuicao do PIS” Contribuicao ao Programa de Integracao Social.

“Plano de Distribuicdo” O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secao “Outras
Caracteristicas da Oferta”, na pagina 40 deste Prospecto.

“Politica de Investimento” Conforme o previsto no Capitulo Il do Anexo Descritivo do Regulamento.

“Prazo de Colocacao” O prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do
Anlncio de Inicio, sendo admitido o encerramento da Oferta antes do
referido prazo, apds a subscricao do Montante Minimo da Oferta.

“Preco de Emissao” O preco de emissao de cada Cota objeto da Primeira Emissao, equivalente
a R$ 9,90 (nove reais e noventa centavos).

“Preco de Subscricao” O preco de subscricao de cada Cota objeto da Primeira Emissao,
equivalente a RS 10,00 (dez reais).

“Primeira Emissao” A presente 1% (primeira) emissao das Cotas do Fundo.

“Prospecto Definitivo” Este Prospecto Definitivo da DistribuicdGo Publica Primdria da Primeira
Emissdo de Cotas do BlueCap Log Fundo de Investimento Imobilidrio”.

“Regulamento” O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condicdes do
Fundo.
“Reserva de Contingéncia” Para arcar com as Despesas Extraordinarias, se houver, podera ser

constituida, pelo Fundo, sob orientacdo da Gestora, uma reserva de
contingéncia, correspondente a 1% (um por cento) do total dos ativos do
Fundo, sendo constituido inicialmente pela retencao de 0,5% (meio por
cento) dos recursos obtidos com a Primeira Emissao. Para sua
constituicao ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos existentes




A

na mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por
cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que
se atinja o limite acima previsto.

“Resolucao CVM 11” Resolucao CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada.

“Resolucao CVM 30” Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.

“Resolucao CVM 35” Resolucao CVM n° 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada.

“Resolucao CVM 160” Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

“Resolucao CVM 175” Resolucao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada.

A Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios - SRE, 6rgado da
CVM.

Sociedade de proposito especifico.
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ATO DA ADMINISTRADORA




ATO DA ADMINISTRADORA PARA CONSTITUICAO DO
BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A MAF DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com
sede no municipio do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501,
Torre Pao de Aclcar, bloco I, 5° andar (parte), bairro Botafogo, CEP 22.250-040, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°
36.864.992/0001-42, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliario (“CYM”) para
o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme
Ato Declaratorio n° 18.667, de 19 de abril de 2021, na qualidade de administradora
(“Administradora”) do BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), vem
pelo presente instrumento, deliberar sobre a:

(i)

(iv)

constituicao do Fundo, nos termos da Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2018
(“Instrucao  CVM 472”), conforme alterada, e demais disposicoes legais e
regulamentares aplicaveis;

aprovacao do regulamento do Fundo conforme versao anexa ao presente instrumento
no ANEXO | (“Regulamento”);

aprovacao da primeira emissdao de cotas de fundo de investimento imobiliario do
Fundo, em até 20.000.000 (vinte milhdes) de cotas de emissao (“Cotas”), nominativas
e escriturais, com preco de subscricao de RS 10,00 (dez reais) para cada Cota da
Primeira Emissao (“Preco de Subscricdo”), respeitada a aplicacdo minima inicial por
investidor equivalente a 50 (cinquenta) Cotas, ou RS 500,00 (quinhentos reais)
(“Aplicacdo Minima Inicial”), perfazendo o montante de até RS 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais) (“Montante Total”). As Cotas serao objeto de distribuicao
publica primaria, a ser realizada sob a modalidade de rito de registro ordinario de
distribuicao, nos termos do art. 28, IV, da Instrucao CVM n° 160, de 13 de julho de
2022 “Resolucao CVM 160”), da Instrucao CVM 472 e das demais disposicoes legais,
regulamentares e autorregulatorias (“Oferta”), observadas as principais
caracteristicas indicadas no suplemento constante no ANEXO Il ao presente
instrumento;

contratacio da BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua
Gumercindo Saraiva, n° 96, salas 201 e 202, Jardim Europa, CEP 01449-070, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 22.982.196/0001-08, conforme Ao Declaratorio n°14.691, de 15
de dezembro de 2015 (“Gestora”), para prestar os servicos de gestao profissional da

carteira do Fundo, nos termos do artigo 29, §1°, da Instrucao CVM 472; e




(v) contratacao da NU INVEST CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao integrante do
sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com endereco no municipio de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n° 14401, Torre
Corporativa A2 - Jequitiba, 14° e 15° andares, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°® 62.169.875/0001-79, para intermediar a Oferta na qualidade de instituicao
intermediaria lider (“Coordenador Lider”), bem como eventual contratacao de outras

instituicoes intermediarias autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro,
credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”), convidadas pelo
Coordenador Lider a participar da Oferta.

RESOLVE a Administradora:
(i) aprovar a constituicao do Fundo;

(i1) aprovar o Regulamento;
(iii) aprovar a Oferta conforme descrita acima e no ANEXO II;
(iv) aprovar a contratacao da Gestora; e

(v) aprovar a contratacao do Coordenador Lider.

Ficara como condicao precedente a obtencao de CNPJ perante submissao do presente documento
e do Regulamento no sistema da Comissdao de Valores Mobiliarios, vinculado a Receita Federal,
conforme Oficio Circular CVM/SIN/SSE 03/22.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 1 (uma) via eletronica.

Rio de Janeiro, 13 de fevereiro de 2023

MAF DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.




ANEXO | - REGULAMENTO DO FUNDO

REGULAMENTO DO
BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Capitulo | - DO FUNDO

Art. 1° - O BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado neste regulamento
como FUNDO, é um fundo de investimento imobiliario (“FII”) constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, regido pelo presente regulamento
(“Regulamento”) e pelas disposicdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, destinado
a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, investidores profissionais,
investidores qualificados, pUblico investidor em geral, bem como investidores nao residentes,
observadas as normas aplicaveis.

§ 1° - O FUNDO ¢é administrado pela MAF DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicao financeira com sede no municipio do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n° 501, Torre Pao de AcUcar, bloco I, 5° andar (parte), bairro Botafogo,
CEP 22.250-040, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ/MF”) sob o n° 36.864.992/0001-42, designada neste Regulamento como
ADMINISTRADORA. O nome do Diretor responsavel pela supervisio do FUNDO pode ser
encontrado no endereco eletronico da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM”)
(www.cvm.gov.br) e no endereco eletrénico da ADMINISTRADORA (www.mafdtvm.com.br).

§ 2° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento
e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas, poderao ser obtidos e/ou
consultados na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores
no seguinte endereco: www.mafdtvm.com.br.

§ 3° - Para os fins do Codigo ANBIMA, conforme abaixo definido, e das Diretrizes do Codigo ANBIMA
de Administracao de Recursos de Terceiros, o Fundo é classificado como “Fll Hibrido Gestao
Ativa”, enquadrado no segmento “Hibrido”.

Capitulo I - DO OBJETO DO FUNDO

Art. 2° - O objeto do FUNDO é o investimento em empreendimentos imobiliarios,
primordialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos imobiliarios prontos e devidamente
construidos, terrenos ou imoveis em construcao, voltados para uso institucional ou comercial,
conforme elencado abaixo:

I. Aquisicdo direta de imdveis ou direitos reais sobre imoveis, prontos ou em construcdo, e
inclusive fracoes ideais de imoveis, localizados em areas urbanas, de expansao urbana ou rurais




provenientes do segmento logistico ou industrial, para posterior alienacdao - por meio de
contrato tipico ou “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback” na forma
do artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1.991, conforme alterada (“Lei 8.245/91”) -
, locacao, arrendamento ou exploracao de direito real de superficie, inclusive de bens e direitos
relacionados (“Imoveis Alvo”); e

Il Aquisicdo indireta de Imodveis Alvo, mediante a aquisicdo de (a) acdes ou cotas de
sociedades de propositos especificos (“SPE”), que invistam em Imoveis Alvos; (b) cotas de fundo
de investimento imobiliario, que invistam, de forma direta ou indireta, por meio da aquisicao de
SPE que invista, em Imodveis Alvo; e (c) cotas de Fundos de Investimento em Participacdes, que
invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imdveis Alvo.

§ 1° - Adicionalmente, o FUNDO podera investir em (os ativos relacionados abaixo, em conjunto
com aqueles descritos no caput do artigo 2° acima, “Ativos Alvo”):

I Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), desde que tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacao
em vigor;

Il Letras Hipotecarias (“LH”);

. Letras de Crédito Imobiliario (“LCI”);

Iv. Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG”);
V. Cotas de fundos de investimento imobiliario (“Fll”);
VI. Certificados de Potencial Adicional de Construcao - CEPAC emitidos com base na

Resolucao da CVM n° 84, de 31 de marco de 2022;

VIl. Cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl ou de fundos de investimento em
acoes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao civil ou no mercado
imobiliario;

VIll.  Cotas de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que tais cotas tenham sido
objeto de oferta pUblica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacao em vigor; e

IX. Demais titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser permitidos pela legislacao
ou regulamentacao aplicavel.




§ 2° - Os Ativos Alvo integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e rendimentos,

deverao obedecer as seguintes restricoes e as demais condicoes estabelecidas neste
Regulamento:

. Nao poderao integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderao por qualquer
obrigacao de sua responsabilidade;

Il Nao comporao a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucao por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

. Nao poderao ser dados em garantia de débito de operacao da ADMINISTRADORA.

§ 3° - A eventual aquisicdo, pelo FUNDO, de Imoveis Alvo em construcdo nao implicara na
assuncao pelo FUNDO da responsabilidade de gerenciamento e conclusao da construcao, que
devera continuar a cargo do vendedor ou de terceiros.

Capitulo Ill - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no artigo 2° acima, os recursos do FUNDO
serao aplicados segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar, ao
cotista, remuneracao para o investimento realizado. A administracdo do FUNDO se processara
em atendimento aos seus objetivos, nos termos do artigo 2° acima, observado, como politica de
investimentos, realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente, auferir receitas por meio de locacao, arrendamento e/ou exploracao do
direito real de superficie dos Imoveis Alvo, inclusive bens e direitos a eles relacionados, podendo,
inclusive ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda dos
Imoveis Alvo.

§ 1° - A BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede no
municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gumercindo Saraiva, n° 96, salas 201 e 202,
Jardim Europa, CEP 01449-070, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 22.982.196/0001-08 (“GESTORA”),
sera responsavel pela gestao da carteira de titulos e valores mobiliarios do FUNDO, em adicao a
consultoria com relacéo a carteira de ativos que comporao o patrimonio do FUNDO, consoante o
disposto no inciso VI do artigo 29 da Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instrucao CVM 472”), e nos termos do contrato de consultoria imobiliaria e gestao de
carteiras de fundo de investimento a ser celebrado entre a ADMINISTRADORA e a GESTORA
(“Contrato de Gestao”).

§ 2° - A GESTORA desempenhara suas atribuicoes, conforme disposto neste Regulamento, no
Contrato de Gestao e na legislacao aplicavel, incluindo normativos da CVM e as disposicoes do




“Coédigo de RegulacGo e Melhores Prdticas para Administracdo de Recursos de Terceiros da
ANBIMA” em vigor (“Cddigo ANBIMA”).

§ 3° - O FUNDO podera adquirir imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO, bem como imdveis em construcao,
observada a responsabilidade do vendedor pela conclusao da construcao, podendo o FUNDO
adiantar recursos para Imoveis-Alvo em construcao

§ 4° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO poderao estar localizados na
zona urbana ou de expansao, em qualquer regidao dentro do territério nacional.

§ 5°- Excepcionalmente, e sem prejuizo da presente politica de investimentos, o FUNDO podera
deter imoveis, direitos reais sobre imoveis e participacdes em sociedades imobiliarias, além de
outros ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias, em decorréncia de: (a)
renegociacao de saldos devedores dos Ativos Alvo, e/ou (b) excussao de garantias reais ou
pessoais relacionadas aos Ativos Alvo, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussao
das garantias para o FUNDO.

§ 6° - Competira exclusivamente a ADMINISTRADORA, conforme recomendacao da GESTORA,
decidir sobre a aquisicao ou a alienacao dos Ativos Alvo e das Aplicagdes Financeiras (conforme
definido abaixo) de titularidade do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento, sendo certo
que a gestao dos ativos imobiliarios do FUNDO competira exclusivamente a ADMINISTRADORA,
que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO, nos termos do § 2°, do artigo 29 da
Instrucao CVM 472.

§ 7°- Os Ativos Alvo que integrardao o patrimonio liqguido do FUNDO poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovacao prévia por parte da
Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste artigo, exceto
nos casos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA e/ou a
GESTORA e suas Pessoas Ligadas (conforme definido abaixo).

Art. 4° - Os Ativos Alvo integrantes da carteira do FUNDO deverao ser objeto de prévia avaliacao
pela ADMINISTRADORA, pela GESTORA e/ou por empresa de avaliacao idonea e de primeira linha
escolhida de comum acordo pela ADMINISTRADORA e pela GESTORA, observados os requisitos
constantes do Anexo 12 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo Unico - O valor de aquisicdo dos Ativos Alvo podera ser composto por 4gio ou desagio,
conforme o caso, observadas as condicoes de mercado.

Art. 5° - A aquisicao e a alienacdo dos Ativos Alvo em desacordo com o objeto e a politica de
investimentos do FUNDO deverao ser previamente aprovadas pela Assembleia Geral de Cotistas.




Art. 6° - O FUNDO podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizacdo por meio

de cessao de direitos e/ou créditos de locacao, venda ou direito de superficie de imoveis
integrantes de seu patrimonio, a empresas securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma
da legislacao pertinente.

Art. 7° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que nao estejam aplicadas em Ativos Alvo,
nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas nos seguintes ativos de liquidez compativel com
as necessidades do FUNDO, de acordo a regulamentacao aplicavel (“Aplicacoes Financeiras”):

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 Instrucao CVM 472;

Il Derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO;

1. Titulos pUblicos federais e operacdes compromissadas com lastro em tais papéis; e

IV. Certificados de deposito bancario emitidos por instituicdo financeira que tenha a
classificacdo de risco 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.

§ 1° - Excepcionalmente, por ocasiao de emissao de cotas do FUNDO, a totalidade dos recursos
captados, enquanto nao utilizada para a aquisicdo dos Ativos Alvo, devera ser mantida nas
Aplicacoes Financeiras.

§ 2° - Caso, a qualquer momento durante a existéncia do FUNDO, a GESTORA, exercendo a gestao
do FUNDO, nao encontre Ativos Alvo para investimento pelo FUNDO, podera distribuir o saldo de
caixa aos cotistas a titulo de amortizacdo de rendimentos (distribuicao adicional de rendimentos)
e/ou amortizagao de principal.

Art. 8° - Caso os resgates de recursos mantidos em Aplicacoes Financeiras e/ou os recursos
disponiveis na Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido) ndo sejam suficientes para
fazer frente aos pagamentos dos Encargos e Despesas e demais exigibilidades do FUNDO, a
ADMINISTRADORA, mediante recomendacao da GESTORA podera, excepcionalmente: (a) alienar
Ativos Alvo, ou (b) promover a emissao de cotas, na forma prevista neste Regulamento, para
fazer frente aos pagamentos dos Encargos e Despesas e demais exigibilidades do FUNDO.

Art. 9° - Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serdo destinados a aquisicao de Ativos

Alvo, observadas as condicoes estabelecidas neste Regulamento, assim como para arcar com
despesas relativas a aquisicao destes ativos.




Art. 10 - Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Alvo, forem necessarios recursos financeiros

adicionais aos entao disponiveis para a compra, o FUNDO devera, tempestivamente, emitir novas
cotas, considerando, no minimo, o montante necessario para arcar com a totalidade do
pagamento.

Paragrafo Unico - Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO,
os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o FUNDO e os seus investimentos
e aplicacoes, conforme descritos no Anexo Il a este Regulamento e, quando aplicavel, no
Prospecto elaborado nos termos da regulamentacao aplicavel (“Prospecto”), sendo que ndo ha
quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos cotistas.

Art. 11 - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderéo ser alterados por
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Capitulo IV - DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS ALVO

Art. 12 - Por forca do artigo 8° da Lei Federal n°® 8.245 de 18 de outubro de 1991, conforme em
vigor (“Lei de Locacbes”), os direitos e obrigacdes advindos dos contratos de locacao dos Imoveis
Alvo que vierem a ser adquiridos, direta ou indiretamente pelo FUNDO, nos termos da politica
de investimentos, serao automaticamente assumidos pelo FUNDO, quando da transferéncia,
direta ou indireta, dos Imdveis Alvo ao seu patrimonio, nos termos deste Regulamento.

§ 1° - A comercializacdo dos Ativos Alvo do FUNDO sera baseada em recomendacdo a ser
elaborada, ap6s ocorrido o disposto no § 1° do artigo 3° acima, pela GESTORA. A recomendacao
da GESTORA, conforme o caso, devera estabelecer com clareza os critérios a serem observados
nas aquisicoes dos Ativos Alvo do FUNDO, mencionando a fundacao econdmica e a regularidade
juridica de cada operacao de compra, venda, locacao, arrendamento dos Ativos Alvo, observados
o objeto e a politica de investimentos estabelecido neste Regulamento.

§ 2° - O FUNDO podera realizar reformas, ampliacdes, expansdes ou benfeitorias nos Iméveis Alvo
com o objetivo de potencializar o retorno dos investimentos decorrentes de sua exploracao
comercial ou eventual comercializacao.

Capitulo V - DAS COTAS

Art. 13 - As cotas do FUNDO correspondem a fracdes ideais de seu patrimonio e terao a forma
nominativa e escritural.

§ 1° - O FUNDO mantera contrato com instituicao depositaria devidamente credenciada pela CVM
para a prestacdo de servicos de escrituracdo de cotas, que emitird extratos de contas de
deposito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condomino do FUNDO.
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§ 2° - Cada cota correspondera a um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3° - De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n°
8.668/93”), o cotista nao podera requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - Depois de as cotas estarem integralizadas e apos o FUNDO estar devidamente constituido
e em funcionamento, os titulares das cotas poderado negocia-las secundariamente, observados o
prazo e as condicdes previstos na regulamentacao vigente e neste Regulamento, em mercado de
bolsa ou de balcao organizado administrado pela B3 S.A.- Brasil, Bolsa, Balcado (“B3”), devendo
a ADMINISTRADORA tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a negociacao das cotas
do FUNDO neste mercado. A ADMINISTRADORA fica, nos termos deste Regulamento, autorizada
a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a negociacao, independentemente de
prévia autorizacdo da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou
mercado de balcao organizado.

§ 5° - A aquisicdo das cotas por investidor mediante operacao realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e
condicoes deste Regulamento, em especial: (i) as disposicoes relativas a politica de investimento;
e (ii) aos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, ficando obrigado, a partir da data da
aquisicao das cotas, aos termos e condicoes deste Regulamento.

§ 6° - As cotas emitidas pelo FUNDO poderéo ser integralizadas fora do ambito de bolsas de
valores e mercado de balcao organizado, diretamente no escriturador, observados o prazo, as
condicoes e a tributacao previstos na regulamentacao vigente.

§ 7° - O titular de cotas do FUNDO:

a) N&o podera exercer qualquer direito real sobre os imdveis e demais ativos integrantes do
patrimonio do FUNDO;

b) Salvo quanto a obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever, nao responde
pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos iméveis e demais ativos
integrantes do patrimonio do FUNDO ou da ADMINISTRADORA;

c) Possui responsabilidade ilimitada em relacdao ao FUNDO, de forma que podera ser
chamado a cobrir um eventual patriménio liquido negativo do FUNDO; e

d) Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.
§ 8° - Ao término da subscricdo e integralizacdo da primeira emissao de cotas, o patrimonio sera

aquele resultante das integralizacdes das cotas e das reaplicacoes do capital e eventuais
resultados ndo distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na
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regulamentacao em vigor.

Capitulo VI - DA PRIMEIRA EMISSAO E COLOCACAO DE COTAS

Art. 14 - A Administradora aprovou a 1* emissao de Cotas do Fundo, no total de até 2.000.000
(dois milhdes) de Cotas de classe Unica, no valor de RS 10,00 (dez reais) cada, no montante de
até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhGes de reais) (“Primeira Emissdo”). A oferta de Cotas da
Primeira Emissao podera ser concluida mediante a colocacdo da quantidade minima de 2.000.000
(dois milhdes) de Cotas, no montante de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) ("Montante
Minimo"), ocasido em que as Cotas que nao tiverem sido distribuidas serdao canceladas.

§ 1° - Todas as cotas emitidas pelo FUNDO garantem aos seus titulares direitos patrimoniais,
politicos e econdmicos idénticos, nos termos descritos neste Regulamento.

§ 2° - As Cotas da Primeira Emissao serao objeto de oferta pUblica de distribuicdo, pelo rito de
registro ordinario, nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em
vigor (“Resolucao CVM 160”), sendo certo que as Cotas da Primeira Emissao poderao, a critério
da Gestora e da Administradora, na qualidade de ofertantes, e sem a necessidade de novo pedido

de modificacao dos termos da oferta, ser aumentada, até um montante que nao exceda em 25%
(vinte e cinco por cento) a quantidade inicialmente requerida (“Lote Adicional”).

§ 3° - As Cotas da Primeira Emissao deverao ser integralizadas no ato da subscricao, a vista: (a)
em moeda corrente nacional (a.i) por meio de sistema administrado e operacionalizado pela B3;
(a.ii) por meio de transferéncia eletronica disponivel - TED do respectivo valor para a conta
corrente do FUNDO a ser indicada pela ADMINISTRADORA; ou (a.iii) por outro mecanismo de
transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”); e/ou (b) em
imoveis, fora do ambiente da B3, diretamente no escriturador, conforme os procedimentos
estabelecidos nos respectivos documentos de aceitacao da oferta, nos termos da regulamentacao
da CVM aplicavel.

§ 4° - Caso o Montante Minimo ndo seja alcancado, a Primeira Emissdo sera cancelada e a
ADMINISTRADORA devera, imediatamente: (a) realizar o rateio entre os subscritores dos recursos
financeiros recebidos, nas proporcoes das cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacoes do FUNDO; e (b) proceder a liquidacdo do FUNDO, anexando
a seu requerimento o comprovante de rateio a que se refere o item “a” acima.

§ 4° - Nao ha limite maximo de subscricao por investidor, podendo um Unico investidor subscrever
a totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO.

Art. 15 - As ofertas publicas de cotas do FUNDO serao realizadas por instituicées integrantes do
sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas condi¢des especificadas em ata
de Assembleia Geral de Cotistas e no(s) respectivo(s) documento(s) de aceitacao da oferta e
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poderao ser realizadas por meio de rito de registro ordinario ou de rito de registro automatico,

nos termos da Resolucao CVM 160, respeitadas, ainda as disposicoes deste Regulamento, da
Instrucdo CVM 472 e demais normas aplicaveis.

§ 1° - No ato de subscricao das cotas o subscritor assinara o documento de aceitacao da oferta,
e as declaracoes exigidas pela Resolucdo CVM 30, conforme o caso, que sera autenticado pela
ADMINISTRADORA e/ou pela instituicao autorizada a processar a subscricao e integralizacao das
cotas e do qual constarao, entre outras informacoes:

I Nome e qualificacao do subscritor;

Il NUmero de cotas subscritas;

I. Preco de subscricao e valor total a ser integralizado; e
IV. Condicdes para integralizacao de cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscricao poderao ser apresentados as instituicoes integrantes do sistema
de distribuicao participantes da oferta pUblica de cotas do FUNDO.

§ 3° - O prazo maximo para a subscricdo de todas as cotas da emissao devera respeitar a
regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estara disponivel ao investidor o
exemplar deste Regulamento e, quando aplicavel, do Prospecto, além de documento
discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e distribuicdo, devendo o
subscritor declarar estar ciente:

a) Das disposicoes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto
e a politica de investimento do FUNDO;

b) Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos neste Regulamento,
em prospecto de distribuicdo publica e no informe anual do FUNDO, divulgados nos termos da
regulamentacao aplicavel; e

c) da Remuneracao da Administradora devida, da Remuneracao da Gestora devida, e demais
valores a serem pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 5° - As despesas incorridas na estruturacao, distribuicdo e registro das ofertas primarias de
Cotas do FUNDO, conforme aplicavel, inclusive aquelas que forem arcadas pela GESTORA,
poderao ser consideradas como encargos do FUNDO, nos termos da regulamentacao aplicavel e
do disposto no Capitulo XVIII deste Regulamento, ou poderdo ser arcados pelos subscritores das
Cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de Cotas do
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FUNDO.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas farao jus aos rendimentos relativos ao exercicio social
em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua integralizacao
participando integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira
distribuicao de rendimentos, se houver, sera realizada até o més subsequente ao encerramento
da oferta publica de distribuicdo das Cotas da Primeira Emissao do FUNDO, e as demais conforme
a politica de distribuicao de resultados.

§ 7°- Verificada a mora do cotista na integralizacao das cotas subscritas, nos termos previstos no
respectivo documento de aceitacao da oferta, além de nao poder o cotista inadimplente votar
nas assembleias gerais do FUNDO, podera a ADMINISTRADORA, a seu exclusivo critério, conforme
dispoe o artigo 13, paragrafo Unico da Lei n° 8.668/93, promover contra o cotista processo de
execucao para cobrar as importancias devidas, servindo o documento de aceitacdo da oferta,
como titulo executivo, e/ou vender as cotas nao integralizadas a terceiros, mesmo depois de
iniciada a cobranca judicial. O resultado apurado com a venda das cotas de cotista inadimplente,
bem como das cessdes de que trata o item “i” do § 9° deste artigo revertera ao FUNDO.

§ 8° - Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas nao integralizadas, deduzidas as
despesas incorridas com a operacao, for inferior ao montante devido pelo cotista inadimplente,
fica a ADMINISTRADORA autorizada, a proceder a venda das cotas caucionadas ao FUNDO, de
que trata o item “ii” do § 9° deste artigo, até o montante do saldo da divida e, com fundamento
no artigo 1009 e seguintes do Codigo Civil, podera fazer a compensacao do débito em atraso com
o crédito do cotista inadimplente, sem prejuizo do direito de prosseguir na execucao do valor
devido.

§ 9° - Para garantir a integralizacao das cotas, os cotistas, no ato de subscricao: (i) cedem ao
FUNDO, nos documentos de aceitacao da oferta, os direitos decorrentes de seus rendimentos,
com condicdo suspensiva, cessdo esta que, em virtude da condicdo suspensiva, somente sera
efetiva quando da mora do cotista, na forma prevista no § 7° acima; e (ii) empenham em favor
do FUNDO as cotas subscritas e integralizadas, ficando a ADMINISTRADORA autorizada a
proceder ao imediato bloqueio de tais cotas, que ndao poderao ser alienadas enquanto nao forem
integralmente quitadas as importancias devidas.

§ 10° - Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberacao em Assembleia Geral de Cotistas, coincidir com um feriado nacional,
a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o préximo Dia Util.

Art. 16 - Nao ha limitacao a subscricao ou aquisicdo de cotas do FUNDO por qualquer pessoa
fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou
o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:
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I Se o FUNDO aplicar recursos em 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 cotas do FUNDO, este passara a sujeitar-

se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas;

Il 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 isencao no
pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicao
realizada pelo FUNDO, conforme disposto na legislacao tributaria em vigor.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA, a GESTORA e as instituicdes integrantes do sistema de
distribuicao do mercado de valores mobiliarios ndo serdo responsaveis, assim como ndo possuem
meios de evitar os impactos mencionados nos incisos “I” e “II” deste artigo e/ou decorrentes de
alteracao na legislacao tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no
FUNDO.

Art. 17 - Apds ouvidas as recomendacdes da GESTORA e encerrada a Primeira Emissao autorizada
no artigo 14 deste Regulamento, a ADMINISTRADORA podera realizar novas emissoes de cotas do
FUNDO, para atender a politica de investimentos do FUNDO, independentemente de prévia
aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas e depois de obtida a autorizacao da CVM, conforme
aplicavel (“Nova Emissao”), desde que: (i) consideradas em conjunto, estejam limitadas ao
montante maximo de R$ 1.500.000.000,00 (um bilhdo e quinhentos milhdes de reais) (“Capital
Autorizado”); (ii) nao prevejam a integralizacao das cotas da nova emissao em bens e direitos; e
(iif) nao impliquem a criacdo de classes de cotas com direitos patrimoniais, politicos e/ou
econdmicos distintos.

Art. 18 - A decisao relativa a eventual Nova Emissdao de cotas serda comunicada aos cotistas
formalmente pela ADMINISTRADORA. Referido comunicado devera dispor sobre as caracteristicas
da emissao, as condicoes de subscricao das cotas e a destinacao dos recursos provenientes da
integralizacao, observado que:

I 0 valor de cada nova cota devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado
conjuntamente pela ADMINISTRADORA e pela GESTORA tendo em vista, preferencialmente: (i)
o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido
contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas ja emitidas e (ii) as perspectivas de
rentabilidade do FUNDO, ou ainda, (iii) o valor de mercado das cotas ja emitidas;

Il 0 valor de cada nova cota podera, a critério da ADMINISTRADORA, com recomendacao
da GESTORA, ser atualizado pelo valor equivalente a média de fechamento do valor de mercado
da Cota do Fundo no periodo compreendido entre os 5 (cinco) dias de fechamento imediatamente
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anteriores a data de divulgacao do Aviso ao Mercado, descontado 3% (trés por cento);

1. Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras
emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricao de novas cotas, na proporcao do nimero
de cotas que possuirem, direito este concedido a quem for cotista do FUNDO na data base que
for definida na documentacdo da oferta, em prazo nao inferior a 10 (dez) dias Uteis para
exercicio, observados os procedimentos operacionais da B3;

Iv. Na Nova Emissao, os cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas
ou a terceiros, observados os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis;

V. As cotas objeto da Nova Emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das
cotas ja existentes;

VI. Caso a Nova Emissao seja ofertada por meio de Oferta Publica, nos termos da Resolucdo
CVM 160, e desde que nao tenha sido prevista a possibilidade de colocacao parcial, caso nao seja
subscrita a totalidade das cotas da Nova Emissao no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da
data da divulgacao do anuncio de inicio da distribuicdo, os recursos financeiros captados pelo
FUNDO com esta Nova Emissao serao imediatamente rateados entre os subscritores da Nova
Emissdao, nas proporcoes das cotas integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos
liquidos auferidos pelas Aplicacdes Financeiras do FUNDO realizadas no periodo;

VII. E permitido & ADMINISTRADORA, inclusive por recomendacdo da GESTORA, prever a
possibilidade de subscricao parcial e cancelamento de saldo nao colocado da Nova Emissao, findo
o prazo de distribuicao; e

VIII.  Nas emissoes de cotas do FUNDO com integralizacao em séries, a negociacao de tais cotas
no mercado de bolsa apenas sera admitida apos a total integralizacao destas. Em tais emissoes,
caso o cotista deixe de cumprir com as condicoes de integralizacao constantes do(s)
documento(s) de aceitacdo da oferta, independentemente de notificacao judicial ou
extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o valor em atraso: (a) juros de 1% (um por
cento) ao més; e (b) multa de 10% (dez por cento).

Art. 19 - Apos a Nova Emissao, o FUNDO podera ainda emitir novas cotas mediante deliberacao
da Assembleia Geral de Cotistas tomada pelo voto favoravel da maioria dos cotistas presentes,
ressalvado o disposto no § 1° do artigo 20 da Instrucao CVM 472.

§ 1° - A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de cotas definira as
respectivas condicoes para subscricao e integralizacao de tais cotas, observado o disposto neste
Regulamento e na legislacao aplicavel.
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§ 2° - O valor das cotas objeto destas novas distribuicdes de emissao do FUNDO devera ser
aprovado nos termos do inciso | do artigo 18 deste Regulamento.

§ 3° - Os cotistas do FUNDO terao direito de preferéncia para subscrever as novas cotas, na
proporcao de suas respectivas participacoes no patriméonio do FUNDO.

§ 4° - O direito de preferéncia referido no paragrafo acima devera ser exercido pelos cotistas que
estejam em dia com suas obrigacoes, na data base que for definida na Assembleia Geral que
aprovar a nova emissao. O referido direito devera ser exercido de acordo com os procedimentos
operacionais estabelecidos pela Central Depositaria da B3, sendo conferido, aos cotistas, prazo
nao inferior a 10 (dez) dias Uteis para o exercicio da preferéncia.

§ 5° - Na emissao de cotas apo6s a Nova Emissao, a Assembleia Geral discorrera a respeito da
possibilidade de os cotistas cederem ou alienarem seu direito de preferéncia entre si ou a
terceiros, observados os procedimentos operacionais da B3.

§ 6° - Ressalvadas as condicoes da Nova Emissao, as informacdes relativas a Assembleia Geral de
Cotistas que aprovar a nova emissao, bem como o instrumento de confirmacao do exercicio do
direito de preferéncia pelo cotista, estarao disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de
Cotistas, na sede da ADMINISTRADORA. Adicionalmente, a ADMINISTRADORA enviara tais
documentos aos cotistas no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizacdo da Assembleia
Geral de Cotistas.

§ 7° - As novas cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos as demais
cotas.

Art. 20 - As cotas deverao ser subscritas e integralizadas nos termos deste Regulamento e dos
respectivos documentos de aceitacao da oferta.

Art. 21 - As cotas da Primeira Emissao deverao ser subscritas até o final do Periodo de Distribuicao
indicado no Suplemento, parte integrante deste instrumento como Anexo |.

Art. 22 - Aintegralizacao das cotas devera ser feita a vista em moeda corrente nacional, em uma
conta de titularidade do FUNDO, a prazo ou a vista, e/ou por Imoveis Alvo, fora do ambiente da
B3, diretamente no escriturador, conforme previsto em cada documento de aceitacao da oferta.
No ato da integralizacdo, o cotista recebera comprovante da respectiva integralizacao,
autenticado pela instituicao custodiante.

§ 1° - As cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverao estar imediatamente
disponiveis e transferiveis a ADMINISTRADORA, as quais serao alocadas pela ADMINISTRADORA
em uma conta segregada em nome do FUNDO, nos termos de cada documento de aceitacao da
oferta.
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§ 2° - A integralizacao de cotas do FUNDO em moeda corrente nacional podera ser realizada por
meio de chamadas de capital realizadas pela ADMINISTRADORA. As chamadas de capital deverao

ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 2 (dois) dias Uteis de antecedéncia, de correio
eletronico dirigido para os cotistas, conforme as informacdes constantes no documento de
aceitacao da oferta. As importancias recebidas na integralizacao das cotas serao depositadas na
conta segregada do FUNDO e aplicadas conforme definido neste Regulamento, sendo que o
comprovante de deposito ou transferéncia bancaria para a conta do FUNDO sera considerado
como comprovante de integralizacao das cotas pelo investidor. A integralizacao de cotas do
FUNDO em moeda corrente nacional podera ser efetuada por meio de débito em conta corrente,
por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletronica disponivel ou por qualquer
outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Art. 23 - Caso as cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do Periodo de
Distribuicao, a ADMINISTRADORA podera cancelar o saldo de cotas nao subscrito, desde que
atingido o limite minimo de subscricao conforme vier a ser estipulado em cada Suplemento.

Art. 24. Nos termos da Lei n° 9.779 de 19 de janeiro de 1999 (“Lei n® 9.779/99”), o percentual
maximo do total das cotas emitidas pelo FUNDO que o incorporador, construtor ou socio de
empreendimentos imobiliarios investidos pelo FUNDO podera subscrever ou adquirir no mercado,
individualmente ou em conjunto com pessoas a eles ligadas, é de até 25% (vinte e cinco por
cento).

Paragrafo Unico - O desenquadramento do FUNDO em relacéo aos parametros definidos no caput
resultara na sujeicao das operacoes do FUNDO ao regime tributario aplicavel as pessoas juridicas.

Art. 25 - A ADMINISTRADORA devera comunicar e orientar os cotistas acerca de alteracdes no

tratamento tributario do FUNDO, mas nao podera, de oficio, adotar quaisquer medidas a fim de
evitar alteracdes no tratamento tributario conferido ao FUNDO e/ou aos seus cotistas.

Capitulo VIl - DAS TAXAS DE INGRESSO, DE SAIDA E DE DISTRIBUICAO.

Art. 26 - Nao sera cobrada taxa de ingresso ou taxa de saida dos subscritores das cotas nos
mercados primario ou secundario. Conforme definido a cada oferta publica de cotas do FUNDO,
podera ser cobrada taxa de distribuicdo primaria na colocacao das respectivas cotas.

Capitulo VIIl — DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 27 - A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente em até 120 (cento
e vinte) dias apos o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 41 do presente
Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio
social findo.
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§ 1° - 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 balanco semestral

encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo sera distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o 14° (décimo quarto) dia Util,
podendo o saldo ser utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em Ativos Alvo, em
Aplicacdes Financeiras ou para composicao ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia
mencionada neste Regulamento, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

§ 2° - Para arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida, pelo Fundo,
sob orientacao da GESTORA uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-

se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos
Ativos Alvo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serao aplicados nas Aplicacdes Financeiras.

§ 3° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos
ativos do FUNDO, sendo constituido inicialmente pela retencdo de 0,5% (meio por cento) dos
recursos obtidos com a Primeira Emissdo. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencao de até 5%
(cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite acima previsto.

§ 4° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

§ 5° - Farao jus aos rendimentos de que trata este artigo os titulares de cotas do FUNDO no
fechamento do 5° dia (til anterior, exclusive, a data de distribuicao de rendimento de cada més,
de acordo com as contas de deposito mantidas pelo escriturador das cotas de emissao do Fundo.

Capitulo IX — DA ADMINISTRACAO E DA GESTAO

Art. 28 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimonio do FUNDO, inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os direitos
inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO,
inclusive o de acoes, recursos e excecdes, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios
a administracdo do FUNDO, observadas as limitacdes impostas por este Regulamento, pela
legislacao em vigor e demais disposicoes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sao outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do
FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo
cotista no documento de aceitacao da oferta, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo
de adesao a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do FUNDO no

17




mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas funcoes o cuidado
que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condicoes previstas na Lei n° 8.668/93, a
proprietaria fiduciaria dos bens adquiridos pelo FUNDO, administrando e dispondo dos bens na
forma e para os fins estabelecidos na legislacao, na regulamentacao, neste Regulamento ou,
ainda, conforme determinacdes da Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 29 - Para o exercicio de suas atribuicoes a ADMINISTRADORA podera contratar, em nome
do FUNDO:

I Distribuicao de cotas;

Il Enquanto ndo contratado a GESTORA, consultoria especializada, que objetive dar suporte
e subsidiar a ADMINISTRADORA em suas atividades de analise, selecédo e avaliacdo de Ativos Alvo
e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO;

Il. Empresa especializada para administrar as locacdes, vendas ou a exploracdo dos Imoveis
Alvo integrantes do patrimonio do FUNDO, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializacdo dos Imoveis Alvo e consolidar dados econdmicos e
financeiros selecionados de empreendimentos analogos a tais ativos para fins de monitoramento,
nas hipoteses mencionadas no artigo 3° deste Regulamento; e

Iv. Formador de mercado para as cotas do FUNDO, independentemente de prévia aprovacao
da Assembleia Geral de Cotistas, exceto no caso de contratacdo de partes relacionadas a
ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA, hipdtese na qual a contratacdo devera ser submetida a
aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 1° - Os servicos a que se referem os incisos “I”, “lI” e “llI” deste artigo poderao ser prestados
pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados.

§ 2° - E vedado & ADMINISTRADORA e a GESTORA o exercicio da funcao de formador de mercado
para as cotas do FUNDO.

Art. 30 - A ADMINISTRADORA deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia
e lealdade em relacao ao FUNDO e aos Cotistas.
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§ 1° - Sao exemplos de violacao do dever de lealdade da ADMINISTRADORA, as seguintes
hipdteses:

1. Usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o FUNDO, as
oportunidades de negocio do FUNDO;

I Omitir-se no exercicio ou protecao de direitos do FUNDO ou, visando a obtencdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negodcio de interesse
do FUNDO;

I, Adquirir bem ou direito que sabe necessario ao FUNDO, ou que este tencione adquirir; e
V. Tratar de forma nao equitativa os cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA e suas partes relacionadas devem transferir ao FUNDO qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicdo, exceto pela
remuneracao descrita neste Regulamento.

Art. 31 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-
os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, através da
contratacao de terceiros devidamente habilitados, sem prejuizo da responsabilidade da
ADMINISTRADORA e do diretor responsavel pela supervisao do FUNDO:

I Manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

Mil. Escrituracao de cotas;

Iv. Custodia de ativos financeiros integrantes da carteira do FUNDO;
V. Auditoria independente, que sera contratada oportunamente; e
VI, Gestao dos Ativos Alvo integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracao dos Iméveis Alvo,
se for o caso, a responsabilidade pela gestdao dos ativos imobiliarios do FUNDO compete
exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os ativos financeiros que
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representem até 5% (cinco por cento) do patrimonio liquido do FUNDO, desde que tais ativos

estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidacao financeira autorizado pelo BACEN ou pela
CVM.

§ 3° - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos de custodia de ativos financeiros
e auditoria independente serao considerados despesas do FUNDO, nos termos deste
Regulamento. Os custos com a contratacao de terceiros para os demais servicos previstos neste
artigo 31 deverao ser pagos com parcela da Remuneracdo da Administradora devida a
ADMINISTRADORA, observado o quanto disposto no § 2° do artigo 56 deste Regulamento.

Art. 32 - Cabera a GESTORA:

I Recomendar a ADMINISTRADORA, para que esta, em nome do FUNDO, negocie, adquira
e/ou aliene os Ativos Alvo, em conformidade com a politica de investimentos definida neste
Regulamento e com o Contrato de Gestdo observado que a gestdo dos ativos imobiliarios do
FUNDO competira exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos
bens do FUNDO;

Il Analisar, avaliar, selecionar e acompanhar os Ativos Alvo que possam ser adquiridos pelo
FUNDO, observado o disposto neste Regulamento;

1. Supervisionar a performance do FUNDO;

V. Fazer recomendacdes a ADMINISTRADORA a respeito da carteira do FUNDO segundo os
principios de boa técnica de investimentos, observada a politica de investimento;

V. Cumprir e fazer cumprir todas as disposicées deste Regulamento;

VI. Recomendar a ADMINISTRADORA, para que esta, em nome do FUNDO, negocie e aliene
os Ativos Alvo detidos pelo FUNDO nos termos do artigo 3° deste Regulamento;

Vil. Monitorar a carteira de titulos e valores mobiliarios do FUNDO, incluindo sua estratégia
de diversificacao e limites;

VIIl.  Acompanhar as assembleias de investidores dos valores mobiliarios investidos pelo FUNDO
podendo, a seu exclusivo critério, comparecer as assembleias gerais e exercer o direito de voto
decorrente dos Ativos Alvo detidos pelos FUNDOS, realizando todas as demais agcoes necessarias
para tal exercicio, observado o disposto em sua politica de exercicio de direito de voto em
assembleias (“Politica de Voto”);

IX. Exercer e diligenciar, em nome do FUNDO, para que sejam recebidos todos os direitos
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relacionados aos titulos e valores mobiliarios que vierem a compor a carteira do FUNDO;

X. Fornecer a ADMINISTRADORA, sempre que por ela justificadamente solicitado,
informacoes, pesquisas, analises e estudos que tenham fundamentado as decisdes/estratégias de
investimento e/ou desinvestimento adotadas para o FUNDO, bem como toda documentacao que
evidencie, comprove e justifique as referidas decisdes/estratégias, colaborando no
esclarecimento de qualquer ddvida que se possa ter com relacao as operacdes realizadas pelo
FUNDO;

XI. Transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em virtude de
sua condicdo de GESTORA e decorrente do investimento em titulos e valores mobiliarios
integrantes da carteira do FUNDO; e

XIl. 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.

§ 1° - A ADMINISTRADORA, observadas as limitacoes legais e aquelas previstas neste
Regulamento, tem poderes para praticar, em nome do FUNDO, todos os atos necessarios para a
gestao da carteira do FUNDO, a fim de fazer cumprir os objetivos estabelecidos neste
Regulamento, com o auxilio das recomendaces e orientacdes da GESTORA. O FUNDO, através
da ADMINISTRADORA e por este instrumento, constitui a GESTORA sua representante perante
terceiros para o cumprimento das atribuicoes acima definidas, observada as limitacoes de
atuacao da GESTORA na regulamentacao aplicavel e o disposto neste Regulamento.

§ 2° - Nao sera de responsabilidade da GESTORA o exercicio da administracao do FUNDO, que
compete a ADMINISTRADORA, (nica titular dos direitos e obrigacdes decorrentes de tal condicao,
conforme estabelecido no artigo 32 acima.

Capitulo XI — DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 33 - Constituem obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I Realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvos (controle e
processamento dos ativos integrantes da carteira do FUNDO) e de passivo (escrituracao de cotas
do FUNDO);

Il Providenciar a averbacao, junto aos Cartorios de Registro de Imoveis competentes, das
restricdes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Iméveis
Alvo integrantes do patrimonio do FUNDO que tais ativos imobiliarios: (a) nao integram o ativo
da ADMINISTRADORA; (b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da
ADMINISTRADORA; (c) nao compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito
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de liquidacado judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de
operacao da ADMINISTRADORA; (e) nao sao passiveis de execucao por quaisquer credores da
ADMINISTRADORA, por mais privilegiados que possam ser; e (f) nao podem ser objeto de

constituicao de 6nus reais;

1. 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
documentacao relativa aos imdveis e as operacoes do FUNDO; (d) os registros contabeis
referentes as operacdes e ao patrimonio do FUNDO; e (e) o arquivo dos relatdrios do auditor
independente, dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas,
incluindo a GESTORA;

IV. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicao de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VII. Manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custodia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do FUNDO;

VIIl.  No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,
manter a documentacao referida no inciso Ill até o término do procedimento.

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrucdo CVM
472 e neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

XI. Observar as disposicoes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do FUNDO,
quando aplicavel, bem como as deliberacoes da assembleia geral;

XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e 0 andamento dos empreendimentos imobiliarios
sob sua responsabilidade, se for o caso;

Xlll.  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;
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XIV.  Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou
gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

XV. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao FUNDO ou
a suas operacoes, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores acesso a informacoes
que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisées de adquirir ou alienar cotas do
FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das cotas do FUNDO;

XVI.  Zelar para que a violacdo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer através de
subordinados ou terceiros de sua confianca;

XVII.  Elaborar as demonstracoes financeiras do Fundo;

XVIIl. Fornecer aos Cotistas, estudos e analises de investimentos elaborados pela GESTORA,
permitindo o acompanhamento pelos Cotistas dos investimentos realizados;

XIX.  Cumprir as deliberac6es tomadas em Assembleias Gerais; e
XX. Realizar o pagamento de eventuais multas cominatérias impostas pela CVM.

§ 1° - O FUNDO nao participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de titulos e
ativos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das
sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de imoveis integrantes do seu
patriménio.

§ 2°- Nao obstante o acima definido, a GESTORA acompanhara todas as pautas das referidas
assembleias gerais e, caso considere, em funcao da politica de investimento do FUNDO, relevante
o tema a ser discutido e votado, a GESTORA, em nome do FUNDO, podera comparecer e exercer
o direito de voto, observado o disposto em sua Politica de Voto.

Capitulo XIl — DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 34 - E vedado & ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades e utilizando os recursos
ou ativos do FUNDO:

l. Receber deposito em sua conta corrente;

Il Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob
qualquer modalidade;
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M. Contrair ou efetuar empréstimo;

Iv. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagoes
praticadas pelo FUNDO;

V. Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. Aplicar recursos na aquisicdo de cotas do proprio FUNDO;

Vil. Vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e
integralizacao via chamada de capital;

VIlIl.  Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. Ressalvada a hipotese de aprovacao em assembleia geral nos termos deste Regulamento
e do artigo 34 da Instrucao CVM 472, realizar operacoes do FUNDO quando caracterizada situacao
de conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, GESTORA ou o consultor
especializado; entre o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instrucao CVYM
472, entre o FUNDO e o representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

X. Constituir 6nus reais sobre os Imoveis Alvo integrantes do patriménio do FUNDO,
ressalvada a possibilidade de receber imoveis onerados anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do FUNDO;

XI. Realizar operacées com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM 472 ou neste Regulamento;

XIl. Realizar operacdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes pUblicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricao e
nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

Xll.  Realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacoes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO; e

XIV.  Praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedacao prevista no inciso “X” acima nao impede a aquisicao, pela ADMINISTRADORA,

de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do FUNDO.
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§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacdes de

empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela
CVM ou usa-los para prestar garantias de operacoes proprias.

§ 3° - As disposicoes previstas no inciso “IX” acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do

FUNDO.

Capitulo XIlIl — DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA

Art. 35 - A ADMINISTRADORA e a GESTORA receberao por seus servicos, respectivamente, uma
taxa composta: (i) pelo valor equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, observado
o valor minimo mensal de RS 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente segundo a
variacao do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Pesquisa (“IPCA-IBGE”), pro rata die, até ao 5° (quinto) dia Util do més
subsequente a data da primeira integralizacao no FUNDO (“Remuneracao da Administradora”);

e (ii) 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, relativo a prestacao de servicos de
gestao da carteira de valores mobiliarios do FUNDO pela GESTORA (“Remuneracao da Gestora”,
e quando referida em conjunto com a Remuneracao da Administradora, “Taxa de

Administracdo”), calculada sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido total do FUNDO, ou
(b) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO,
como por exemplo, o IFIX, 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 remuneracao (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”); e que devera ser
pago diretamente a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, conforme aplicavel.

§ 1° A Remuneracao da Administradora sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga,
até o 5° (quinto) dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Remuneracao da Administradora
sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde que o
somatorio dessas parcelas ndao exceda o montante total da Remuneracao da Administradora
devida.

§ 3° - Enquanto o FUNDO seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na Central
Depositaria da B3, a Administradora ira prestar os servicos de escrituracao de cotas do FUNDO,
sendo certo que a Remuneracao da Administradora inclui a remuneracao devida por tais servicos
de escrituracao, nao sendo devida remuneracao adicional.

Capitulo XIV — DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA
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Art. 36 A ADMINISTRADORA e a GESTORA serdo substituidas nos casos de sua destituicdo pela
Assembleia Geral, de sua renlncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instrucao
CVM 472, assim como na hipdtese de sua dissolucdo, liquidacdo extrajudicial, faléncia ou

insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renlncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a ADMINISTRADORA
obrigada a:

I Convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou a nova gestora,
conforme o caso, ou deliberar sobre a liquidacao do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela
ADMINISTRADORA, ainda que apo6s sua renuncia; e

Il No caso de renuncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA, permanecer no
exercicio de suas funcoes até ser averbada, no Cartério de Registro de Imdveis, nas matriculas
referentes aos bens imoveis 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 Cartoério de Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas,
a convocacao da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nao convoque a assembleia de que
trata o inciso | do § 1° acima no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

§ 3° - No caso de liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral, no prazo
de 5 (cinco) dias Uteis, contados da data de publicacao, no Diario Oficial da Unido, do ato que
decretar a liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicao de novo administrador e a
liquidacao ou nao do FUNDO.

§ 4° - Em caso de substituicao da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante praticar todos os atos
necessarios a gestao regular do patrimonio do FUNDO, até ser procedida a averbacéo referida no
inciso Il do § 1° deste artigo. Em caso de substituicdo da GESTORA, cabera a ADMINISTRADORA
praticar todos os atos necessarios a gestao regular do FUNDO, até ser precedida a nomeacao de
nova gestora.

§ 5° - Aplica-se o disposto no inciso Il do § 1° deste artigo mesmo quando a Assembleia Geral
deliberar a liquidacdo do FUNDO em consequéncia da ren(ncia, da destituicao ou da liquidacao
extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidacao do FUNDO.

§ 6° - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis

contados da publicacdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a liquidagao extrajudicial,
0 BACEN nomeara uma instituicao para processar a liquidacao do FUNDO.
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§ 7° - Nas hipdteses referidas no caput, bem como na sujeicao ao regime de liquidacdo judicial
ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo administrador,

devidamente aprovada e registrada na CVM, constitui documento habil para averbacao, no
Cartorio de Registro de Imdveis, da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens imoveis
integrantes do patrimonio do FUNDO.

§ 8° - A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imovel integrante de patrimonio do FUNDO
nao constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° - A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA devera, no mesmo ato, eleger seu
substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do FUNDO.

Art. 37 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funcdes, mediante aviso prévio com prazo
minimo de 30 (trinta) dias, ou entre em processo de liquidacao judicial ou extrajudicial, correrao
por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da
propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO.

Art. 38 - A ADMINISTRADORA respondera pelos prejuizos causados aos cotistas quando proceder
com culpa ou dolo, com violacao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento,
ficando isento de responsabilidade pelos prejuizos causados pelos atos praticados ou omissoes da
GESTORA ou de qualquer outro terceiro contratado, até o limite permitido pela legislacao e
regulamentacao aplicaveis.

Capitulo XV — DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 39 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade
administradora de mercado em que as cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as
informacoes obrigatorias exigidas pela Instrucao CVM 472.

§ 1° - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma forma
de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para convocacao de

Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

§ 2° - O envio de informagdes por meio eletronico prevista no § 1° acima dependera de autorizacao
do cotista do FUNDO.

§ 3°- O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre a
ADMINISTRADORA e a CVM.

§ 4° - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de qualquer alteracao
que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletronico previamente
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indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicacao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do
FUNDO, em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.

§ 5° - A ADMINISTRADORA enviara aos cotistas, por meio eletronico ou correspondéncia fisica, as
informacdes eventuais exigidas pelo artigo 41 da Instrucao CVM 472, tais como editais de
convocacao de Assembleias Gerais de Cotistas, atas e resumos das decisdes tomadas em
Assembleias Gerais de Cotistas, relatdrios dos representantes dos cotistas, dentre outros.

§ 6° - A ADMINISTRADORA também disponibilizara aos cotistas, por meio de publicacdo no seu
endereco eletronico na rede mundial de computadores (www.mafdtvm.com.br), as informacoes
periddicas previstas no artigo 39 da Instrucdo CVM 472, tais como Relatdrios da Administradora,
Informe Anual do Fundo, Demonstracdes Financeiras e relatério do Auditor Independente, dentre
outras informacoes de interesse dos cotistas.

Art. 40 - A ADMINISTRADORA informara aos cotistas, imediatamente, qualquer ato ou fato
relevante relativo ao FUNDO, de modo a garantir ao cotista acesso as informacdes que possam,
direta ou indiretamente, influenciar a decisao do cotista quanto a permanéncia no FUNDO.

Paragrafo Unico - A divulgacdo de que trata o caput sera feita por correio eletrénico,
correspondéncia registrada, em jornal de alta circulacao no territério nacional ou jornal utilizado
para veicular as informacoes relativas ao FUNDO, se for o caso, devendo todos os documentos e
informacdes correspondentes ser remetidos a CVM e aos mercados nos quais ocorra a negociacao
das Cotas do FUNDO, na mesma data de sua divulgacdo. Tal divulgacao sera feita sempre no
mesmo periodico e qualquer alteracao devera ser precedida de aviso aos cotistas.

Capitulo XVI — DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 41 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
I Demonstracoes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

Il Alteracao do Regulamento, incluindo, mas nao se limitando, a alteracdo da politica de
investimentos do FUNDO, tal como previsto no artigo 3° deste Regulamento;

Il. Destituicao ou substituicao da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;
IV. Emissao de novas cotas, salvo caso este Regulamento venha a conter previsao sobre a
aprovacao de emissao de cotas do FUNDO pela ADMINISTRADORA, nos termos do inciso VIl do

artigo 15 da Instrucao CVM 472;

V. Fusao, incorporacao, cisao e transformacao do FUNDO;
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VI. Dissolucao e liquidacao do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado neste
Regulamento;

VIl.  Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de cotas
do FUNDO, conforme aplicavel;

VIll.  Eleicao e destituicao de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracao, se
houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de
suas atividades, caso aplicavel;

IX. Alteracao do prazo de duracao do FUNDO;

X. Aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses;
XI. Aumento da Remuneracao da Administradora da ADMINISTRADORA; e
Xll.  Destituicao ou substituicdo da GESTORA e escolha de sua substituta.

§ 1° - A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | deste
artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° acima somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstracoes contabeis auditadas relativas ao
exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia
do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacao, e além
da hipotese prevista no § 2° do artigo 3° deste Regulamento, sempre que tal alteracao (i) decorra,
exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias expressas da CVM ou de adequacdes legais
ou regulamentares, ou (ii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da
ADMINISTRADORA ou dos prestadores de servicos do FUNDO, devendo ser providenciada, no
prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacao aos cotistas.

Art. 42 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados os seguintes
prazos:

I No minimo, 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais
Ordinarias; e
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Il No minimo, 15 (quinze) dias corridos de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais

Extraordinarias.

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que
detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocacao por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocacdo da Assembleia Geral as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia
Geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 43 - A convocacao da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista, observadas as seguintes disposicoes:

l. Da convocacao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
assembleia;

Il A convocacdo de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, nao se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais

haja matérias que dependam de deliberacao da assembleia; e

M. 0 aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos
pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as
informacodes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores;

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.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral 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 a ADMINISTRADORA, a inclusao de
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matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral
Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - 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 Instrucao CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de
convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - O percentual de que trata o § 3° acima devera ser calculado com base nas participacoes
constantes do registro de cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 6° - Para fins das convocacoes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos percentuais
previstos no artigo 42, § 1°, no artigo 43, § 3° e no artigo 48, § 2° deste Regulamento, sera
considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de
convocacao da Assembleia.

§ 7° - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 44 - A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear um ou mais
representantes para exercerem as funcdes de fiscalizacao dos Ativos Alvo do FUNDO, em defesa
dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

Art. 45 - Todas as decisoes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto,
nao se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quoérum qualificado previstas
neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a
unidade imediatamente superior a metade das cotas presentes na Assembleia Geral (“Maioria

Simples”).

§ 1° - 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 (“Quorum Qualificado”), as
deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos “II”, “lI”, “V”, “VI”, "VII”, “X” e “XI” do
artigo 41 acima.

§ 2° - Os percentuais de que trata este artigo 45, caput, e § 1°, deverao ser determinados com
base no nimero de cotistas do FUNDO indicados no registro de cotistas na data de convocacao
da respectiva assembleia, cabendo a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacédo qual
serd o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quoérum
Qualificado.
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§ 3° - Nos termos do inciso | do § 2° do artigo 15 da Instrucao CVM 472, os cotistas que,
isoladamente ou em conjunto com as pessoas ou veiculos a ele ligados, detenham mais do que
10% (dez por cento) das cotas emitidas terao seu direito de voto limitado a 10% (dez por cento)

nas deliberacodes sobre: (a) fusao, incorporacao, cisao e transformacao do FUNDO; (b) destituicao
ou substituicao da ADMINISTRADORA e escolha de sua substituta, ou dos demais prestadores de
servico do FUNDO; ou (c) alteracao da Remuneracao da Administradora.

Art. 46 - Somente poderao votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data da convocacao da Assembleia.

Art. 47 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos
cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 48 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar, aos cotistas, pedido de procuracao, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou aniincio publicado.

§ 1° - O pedido de procuracao devera satisfazer os 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 procuracdao, ou com indicacdo de outro
procurador para o exercicio deste voto; e (c) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA 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) copia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando o
pedido for assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracao em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias Uteis, contados da data da
solicitacao.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela ADMINISTRADORA, em nome
de cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

Art. 49. Além de observar os quoruns previstos no artigo 45 deste Regulamento, as deliberacoes
da Assembleia Geral que tratarem da dissolucao ou liquidacdo do FUNDO, da amortizacao das
cotas e da renlncia da ADMINISTRADORA, deverao atender as demais condicoes estabelecidas
neste Regulamento e na legislacao em vigor.

Paragrafo Unico - No caso de renincia da ADMINISTRADORA, atendidos os requisitos
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estabelecidos na Instrucao CVM 472, nao tendo os cotistas deliberado a escolha do substituto ou

pela liquidacdao do FUNDO, cabera a ADMINISTRADORA adotar as providéncias necessarias, no
ambito do judiciario, para proceder a sua substituicao ou liquidacao.

Art. 50 - As deliberacées da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo de
consulta formal, sem a necessidade de reunidao de cotistas, formalizado em carta, telegrama,
correio eletronico (e-mail) dirigido pela ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de
contato contidos no documento de aceitacao da oferta, 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, desde que observadas as formalidades previstas nos

artigos 19, 19-A e 41,incisos | e Il da Instrucao CVM 472.

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

§ 2° - Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:
a) Sua ADMINISTRADORA ou sua GESTORA;
b) Os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da GESTORA;

c) Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, seus socios, diretores e
funcionarios;

d) Os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;

e) O cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de bens de sua
propriedade que concorram para a formacao do patriménio do FUNDO, conforme aplicavel; e

f) O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 3° - A verificacao da alinea “d” do § 2°acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a
fiscalizacao.

§ 4° - Nao se aplica a vedacao prevista no § 2° acima quando:

a) Os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos “b” a “f” do § 2°
acima; ou
b) Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, excetuados aqueles

enquadrados nas hipoteses do § 2° acima, manifestada na propria Assembleia, ou em instrumento
de procuracao que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de voto.
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Capitulo XVII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 51 - O FUNDO podera ter até 1(um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela
Assembleia Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para
exercer as funcoes de fiscalizacao dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa
dos direitos e interesses dos cotistas, observado os seguintes requisitos:

l. Ser cotista do FUNDO;
Il Nao exercer cargo ou funcdo na ADMINISTRADORA ou no 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;

1. Nao exercer cargo ou funcao na, ou ser socio da sociedade empreendedora dos imdveis
que constituam o patriménio do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

Iv. Nao ser administrador, gestor ou consultor de outros fundos de investimento imobiliario;
V. Nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
VI. Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé 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 suspensao ou inabilitacao temporaria aplicada pela
CVM.

§ 1° - 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 funcao.

§ 2° - A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas
presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

a) 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou

b) 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até
100 (cem) cotistas.

§ 3° - O representante de cotistas podera ser reeleito e nado fara jus a qualquer remuneracéo.

§ 4° - A funcao de representante dos cotistas é indelegavel.
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§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representantes de
cotistas, devem ser disponibilizados as seguintes informacoes sobre o(s) candidato(s):

a) Declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrucao CVM 472; e

b) Nome, idade, profissao, CPF/CNPJ, e-mail, formacao académica, quantidade de cotas do
FUNDO que detém, principais experiéncias profissionais nos Gltimos 5 (cinco) anos, relacdo de
outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcao de representante de cotista e
a data de eleicao e de término do mandato, descricdo de eventual condenacao criminal e em
processo administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do
Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

Art. 52 - Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:

I Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais
e regulamentares;

Il Emitir formalmente opinidao sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas
a assembleia geral, relativas a emissao de novas cotas - exceto se aprovada nos termos do inciso
VIl do art. 30 da Instrucao CVM 472, transformacao, incorporacao, fusao ou cisao do FUNDO;

11, Denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a
protecao dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

V. Analisar, ao menos trimestralmente, as informacbes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. Examinar as demonstracoes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
VI. Elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) Descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) Indicacdo da quantidade de cotas de emissao do FUNDO detida por cada um dos

representantes de cotistas;
c) Despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) Opinido sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulario cujo contetdo reflita
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0 Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, fazendo constar do seu parecer as informacoes
complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacao da assembleia geral;

Vil. Exercer essas atribuicoes durante a liquidacao do FUNDO; e

VIIl.  Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que forem necessarias
para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicacdao por escrito, a colocar a
disposicao dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstracoes financeiras e o formulario de que trata a
alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou
informacoes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdao ser encaminhados a
ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das
demonstracdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo e, tdo logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacao
nos termos dos artigos 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

Art. 53 - O representante de cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais do FUNDO e
responder aos pedidos de informacdoes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacées individuais ou conjuntos do representante de
cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral do FUNDO, independentemente de

publicacao e ainda que a matéria nao conste da ordem do dia.

Art. 54 - O representante de cotistas tem os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos
do art. 33 da Instrucao CVM 472.

Art. 55 - O representante de cotistas deve exercer suas funcoes no exclusivo interesse do FUNDO.

Capitulo XVIII - DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art. 56. Constituem encargos e despesas do FUNDO (“Encargos e Despesas”):

l. Remuneracao da Administradora;

I Taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
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recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do FUNDO;

. Gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatorios e outros
expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicacoes aos cotistas previstas
no Regulamento ou na regulamentacao aplicavel;

Iv. Gastos da distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro para negociacdo em
mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstracdes financeiras do FUNDO;

Vi Comissoes e emolumentos pagos sobre as operacoes do FUNDO, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos Imoveis Alvo que componham seu
patrimonio;

Vil Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses
do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que lhe seja
eventualmente imposta;

Vill. Honorarios e despesas relacionadas a eventual consultoria especializada;
IX. Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que nao decorra

diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas funcdes;

X. Gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidacao
do fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

XI. Taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;
Xl Gastos decorrentes de avaliacoes que sejam obrigatorias;
Xill. Gastos necessarios a construcdo, manutencdo, conservacao e reparos de imdveis

integrantes do patrimonio do FUNDO;
XIV.  Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;
XV. Despesas com o registro de documentos em cartério; e

XVI. Honorarios e despesas relacionadas as atividades do representante dos cotistas.
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§ 1° - Quaisquer despesas nao expressamente previstas na regulamentacao aplicavel como
encargos ou despesas do FUNDO correrao por conta da ADMINISTRADORA.

§ 2° - Nao obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o artigo 47, paragrafo 4°,
da Instrucao CVM 472, os gastos com a distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro
para negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios, poderdo ser arcados pelos
subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao
subsequente de cotas do FUNDO.

Capitulo XIX - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 57 - O FUNDO terd escrituracao contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 58 - As demonstracgdes financeiras do FUNDO serao auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do cumprimento
das disposicoes legais e regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre
o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas emitidas.

Art. 59 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracao, elaboracao, remessa e publicidade
de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

Capitulo XX - DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 60 - O FUNDO tera prazo de duracao indeterminado, sendo que sua dissolucao e liquidacao
dar-se-a exclusivamente por meio de deliberacao dos cotistas reunidos Assembleia Geral, nos
termos deste Regulamento.

Paragrafo Unico - No caso de dissolucao ou liquidacido do FUNDO, o patrimdnio do FUNDO sera
partilhado aos cotistas ap6s a alienacao dos ativos do FUNDO, na proporcao de suas cotas, apds
o pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDO, sendo vedado qualquer tipo de
preferéncia, prioridade ou subordinacdo entre os titulares de cotas.

Art. 61 - Apds o pagamento de todos os passivos, custos, Encargos e Despesas devidos pelo
FUNDO, as cotas serao amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do
patrimoénio do FUNDO, se for o caso, caso assim tenha sido deliberado em Assembleia Geral.

§ 1° - Para o pagamento da amortizacao sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisao
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do montante obtido com a alienacao dos ativos do FUNDO pelo nimero de cotas em circulacao.

§ 2° - Caso nao seja possivel a liquidacdo do FUNDO com a adocao dos procedimentos previstos
no § 1° acima, a ADMINISTRADORA devera promover, as expensas do FUNDO, procedimento de
avaliacao independente, objetivando determinar o valor de liquidacao forcada dos ativos
integrantes da carteira do FUNDO, envidando seus melhores esforcos para promover a venda dos
ativos, pelo preco de liquidacao forcada.

Art. 62 - Na hipotese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstracao da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre
a data das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracées financeiras do FUNDO
analise quanto aos valores dos resgates terem sido ou nao efetuados em condicoes equitativas e
de acordo com a regulamentacéo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,
créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Art. 63 - Apos a partilha do patrimonio remanescente, a ADMINISTRADORA devera promover o
cancelamento do registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15
(quinze) dias, da seguinte documentacao:

I O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral
aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacao do FUNDO, quando
for o caso;

Il A demonstracdo de movimentacéo de patrimonio do FUNDO acompanhada do parecer do
auditor independente; e

1. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF.

Art. 64 - O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de
ativos para reducao do seu patrimonio ou sua liquidacao.

§ 1° - A amortizacdo parcial das cotas para reducdo do patriménio do FUNDO implicara a
manutencao da quantidade de cotas existentes por ocasiao da venda do ativo, com a consequente
reducéo do seu valor na proporcao da diminuicdo do patrimonio representado pelo ativo alienado.

§ 2° - A amortizacdo parcial das cotas sera precedida de anuncio realizado pela
ADMINISTRADORA, as expensas do FUNDO, indicando a data em que serad realizada a
amortizacao, o valor amortizado e os critérios que serdo utilizados para estabelecer a data de
corte para verificar os cotistas que serdo beneficiarios da referida amortizacao. Na data da
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implementacao da amortizacao parcial, o valor da cota sera reduzido do valor correspondente

ao da sua amortizacdo. Sera realizado, na mesma data, o provisionamento da amortizacao
parcial. Somente fara jus ao recebimento da amortizacao o titular da cota na data de realizacao
do anuincio de amortizacao parcial.

Art. 65 - Caso o FUNDO efetue amortizacao de capital, os cotistas deverao encaminhar cépia do
documento de aceitacao da oferta, ou as respectivas notas de negociacao das cotas do FUNDO a
ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que nao
apresentarem tais documentos terao o valor integral da amortizacao sujeito a tributacao,
conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

Capitulo XXIl — DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Art. 66 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
GESTORA, consultor especializado e/ou cotistas que detenham participacao correspondente a,
no minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio do FUNDO dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas. As seguintes hipdteses sao exemplos de
situacao de conflito de interesses:

l. A contratacao, pelo FUNDO, de Pessoas Ligadas a ADMINISTRADORA ou a GESTORA,
para prestacao dos servicos referidos no Artigo 31 deste Regulamento, exceto o de
primeira distribuicao de Cotas do FUNDO;

I. A aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo
Fundo, de imovel de propriedade da ADMINISTRADORA, GESTORA, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas;

II. A alienacao, locacao ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de
imovel integrante do patrimonio do FUNDO tendo como contraparte a
ADMINISTRADORA, GESTORA, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;

V. A aquisicao, pelo FUNDO, de imodvel de propriedade de devedores da
ADMINISTRADORA, GESTORA ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; e

V. A aquisicdo, pelo FUNDO, de valores mobiliarios de emissdo da ADMINISTRADORA, da
GESTORA, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas, ainda que para as
finalidades mencionadas no Artigo 7° deste Regulamento.

Paragrafo Unico - Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

I A sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, da GESTORA, de seus
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administradores e acionistas;

Il. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
ADMINISTRADORA ou da GESTORA, com excecao dos cargos exercidos em o6rgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da ADMINISTRADORA ou da
GESTORA, desde que seus titulares nao exercam funcdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

Il. Parentes até 2° (segundo) grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Capitulo XXIIl — DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 67 - Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram aos seus titulares o
direito de voto, a GESTORA adotara, conforme previsto no Capitulo Xll do Codigo ANBIMA,
politica de exercicio de direito de voto em assembleias, que disciplinara os principios gerais, o
processo decisorio e quais serao as matérias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito
de voto (“Politica de Voto”). A Politica de Voto orientara as decisoes da GESTORA em assembleias
de detentores de titulos e valores mobiliarios que confiram aos seus titulares o direito de voto.

§ 1° - A Politica de Voto adotada pela GESTORA pode ser obtida na pagina da GESTORA na rede
mundial de computadores, no seguinte endereco:
http://www.bluecapgestao.com.br/governanca/politicas/.

§ 2° - A GESTORA podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer
tempo, sem a necessidade de aprovacdo ou prévia comunicacao aos cotistas.

Art. 68 - O objetivo e a Politica de Investimento do FUNDO n&o constituem promessa de
rentabilidade e o cotista assume os riscos decorrentes do investimento no FUNDO, ciente da
possibilidade de eventuais perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no
FUNDO. A rentabilidade das Cotas nao coincide com a rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e/ou
aos ativos de liquidez que compdéem a carteira em decorréncia dos encargos do FUNDO, dos
tributos incidentes sobre os recursos investidos e da forma de apuracao do valor dos ativos que
compdem a carteira. As aplicaces realizadas no FUNDO nao contam com a garantia da
ADMINISTRADORA, da GESTORA, de qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado
financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. A
ADMINISTRADORA e a GESTORA nao poderao ser responsabilizadas por qualquer resultado
negativo na rentabilidade do FUNDO, depreciacdo dos ativos integrantes da carteira, por
eventuais prejuizos em caso de liquidacdao do FUNDO ou resgate de Cotas com valor reduzido,
sendo a ADMINISTRADORA e a GESTORA responsaveis tao somente por perdas ou prejuizos
resultantes de comprovado erro ou ma-fé de sua parte, respectivamente.

Art. 69 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do estado de Sao Paulo, com expressa rendncia
a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questoes
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relativas ao FUNDO e/ou decorrentes deste Regulamento.
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ANEXO | — SUPLEMENTO DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO BLUECAP LOG FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este Suplemento se refere a Primeira 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 Duracéo. O prazo de duracao do FUNDO é indeterminado.

2. Quantidade. Serao emitidas 20.000.000 (vinte milhdes) de cotas de série Unica, as quais
deverao ser subscritas até o final do Periodo de Distribuicao, no montante minimo de subscricao
de 2.000.000 (dois milhdes) de cotas, ou RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) (“Montante
Minimo”). Caso nao seja colocado o montante minimo de cotas acima referido até o final do
Periodo de Distribuicao, a Oferta sera cancelada.

2.1. A quantidade de Cotas da Primeira Emissao podera ser aumentada em até 25% (vinte cinco
por cento), equivalente a 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas perfazendo o montante adicional
de até RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), a critério da ADMINISTRADORA, da
GESTORA e do coordenador a ser contratado para a colocacao das Cotas da Primeira Emissao
(“Coordenador Lider”).

3. Publico-alvo: As Cotas da Primeira Emissao sao destinadas a todo e qualquer investidor,
incluindo os Investidores Profissionais e os Investidores Qualificados (conforme definido na
Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada), 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 Banco
Central do Brasil - BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacao, bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores”).

4. Distribuicdo. A distribuicao de cotas do FUNDO, ofertadas publicamente pelo rito de
registro ordinario e distribuidas em regime de melhores esforcos, sera liderada pelo Coordenador
Lider, nos termos da Resolucao CVM 160, que podera contratar terceiros devidamente habilitados
para prestar tais servicos sempre em conformidade com o disposto no Regulamento do Fundo
(“Oferta”).

4.1. Ao aderir ao Fundo, o investidor celebrara com a ADMINISTRADORA o Pedido de
Investimento, que sera autenticado pela ADMINISTRADORA.

4.2. Periodo de Distribuigdo. Nos termos do artigo 48 da Resolucdo CVM 160, o prazo maximo
para a subscricdo das cotas do Fundo é de 180 (cento e oitenta) dias contados da data de
divulgacado do anuncio de inicio de distribuicao (“Periodo de Distribuicdo”). O encerramento
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Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM nos termos do artigo 76 da Resolucao
CVM 160, conforme modelo constante do Anexo M da Resolucao CVM 160.

4.3. Atingido o patamar minimo de distribuicao de 2.000.000 (dois milhdes) de cotas, ou seja,
RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), a ADMINISTRADORA
e a GESTORA poderao decidir por cancelar o saldo ndao colocado ao final do Periodo de

Distribuicao, independentemente de aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas. Considerando
a possibilidade de colocacao parcial, devera ser observado o quanto previsto no artigo 74 da
Resolucao CVM 160.

4.4, 0O plano de distribuicao publica seguira o procedimento descrito na Resolucao CVM 160,
no que atinente ao rito de registro ordinario, com observancia dos limites impostos pela
legislacao.

5. Preco de Subscricao das Cotas. O valor unitario inicial das cotas, na data da primeira
integralizacdo de cotas, é de R$ 10,00 (dez reais).

6. Aplicagdo Minima Inicial. Cada Investidor devera subscrever, no minimo, 50 (cinquenta)
cotas, equivalente a RS 500,00 (quinhentos reais) (“Aplicacao Minima Inicial”).

7. Custo Unitario de Distribuicdo. O custo unitario de distribuicdo esta incluido no Preco
de Subscricao das Cotas, e sera discriminado no Prospecto da Oferta.

8. Integralizacdo. As cotas deverao ser integralizadas, a prazo ou a vista, em moeda
corrente nacional e/ou em imoveis, fora do ambiente da B3, diretamente no escriturador,
conforme os procedimentos estabelecidos nos respectivos Pedidos de Investimento, nos termos
da regulamentacao CVM aplicavel.

Termos e condicdes definidos no Regulamento terao o mesmo significado ali atribuido quando
utilizados neste Suplemento.
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ANEXO Il - FATORES DE RISCO DO BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores do FUNDO
devem considerar cuidadosamente os riscos e incertezas descritos abaixo, bem como
outras informacdes contidas nos prospectos das ofertas de cotas do FUNDO e neste
Regulamento, e, a luz de suas proprias situa¢des financeiras, avaliar, cuidadosamente,
todas as informagdes disponiveis, em particular, aquelas relativas a politica de
investimento e composicao da carteira do FUNDO. Os riscos descritos abaixo nao sao os
unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no FUNDO e no Brasil em geral. Os
negocios, situacdo financeira ou resultados do FUNDO podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
que ndo sejam, atualmente, de conhecimento da ADMINISTRADORA ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento.

N3o sera devida pelo FUNDO, ADMINISTRADORA, GESTORA ou coordenadores das
ofertas de cotas do FUNDO qualquer indenizagao, multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso os cotistas ndo alcancem a rentabilidade esperada com o investimento
no FUNDO.

O FUNDO, a ADMINISTRADORA, a GESTORA e os coordenadores das ofertas de cotas do
FUNDO néao garantem rentabilidade associada ao investimento no FUNDO. A verificacao
de rentabilidade obtida pelas cotas de outros fundos de investimento imobiliario no
passado ou existentes no mercado a época da realizacdo da oferta ndo constitui
garantia de rentabilidade aos cotistas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE REGULAMENTO 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.

A carteira do FUNDO, e por consequéncia seu patriménio, estao submetidos a diversos
riscos, incluindo, sem limitacao, os mencionados a seguir:

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos e politica governamental

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicoes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condicbes 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
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cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,

afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuacées no mercado financeiro e de capitais, com
oscilacdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleracdao da economia, instabilidade cambial e pressao
inflacionaria.

Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou
no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas.

Variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacoes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao
afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das
Cotas, bem como resultar (i) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou
de distribuicao dos resultados do Fundo; ou (ii) liquidacdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacoes.

No passado, o desenvolvimento de condi¢cées econOmicas adversas em outros paises
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de
recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos
que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados
Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasao da RUssia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na
Europa, desde a Segunda Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos
e a China, e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global,
produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de
capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacoes de precos de titulos de empresas
cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracao da economia global, flutuacdo em
taxas de cambio e inflacdo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

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

0 Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificacdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos
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sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo,
sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicadas de maneira relevante por
modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como: (i) taxas
de juros; (ii) controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; (iii) flutuacées
cambiais; (iv) inflacdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
(vi) politica fiscal; (vii) instabilidade social e politica; e (viii) outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacdao de mudancas por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a
incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobiliarios brasileiro e o mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros
na economia brasileira poderao prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados,
podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

Impactos negativos na economia, tais como recessao, 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.

N&o sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis
pela distribuicao das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e as Instituicoes
Participantes da Oferta, se aplicavel, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso ocorra, por qualquer razao, (i) a liquidacao do Fundo; ou, ainda, (ii) caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Risco de o Fundo ser genérico

0 Fundo nao possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto,
genérico. Assim, havera a necessidade de selecdo de novos Ativos Alvo para a realizacao
do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera nao ser encontrado novos
Ativos Alvo dentro do perfil a que se propoe.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma
aplicacao em valores mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a
ser paga ao cotista dependera do resultado dos ativos adquiridos pelo Fundo, além do
resultado da administracao dos ativos que comporao a carteira do Fundo. No caso em
questao, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado do Fundo,
que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes dos direitos
decorrentes dos ativos objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas
no Regulamento para a manutencdo do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada
em relacao aos ativos, ou demora na execucao de eventuais garantias constituidas nas
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operacoes imobilidrias relacionadas aos ativos, podera retardar o recebimento dos
rendimentos advindos dos ativos e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacao das cotas objeto de
eventual oferta de cotas do Fundo e a efetiva data de aquisicao dos ativos os recursos
obtidos com tal oferta serdo aplicados em Aplicacoes Financeiras, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

Riscos tributarios

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999 (“Lei n° 9.779”) estabelece que os fundo de
investimento imobiliario (“FII”’) sao isentos de tributacao sobre a sua receita operacional
desde que apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas do respectivo Fll. Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos
distribuidos aos cotistas dos Fll e os ganhos de capital auferidos na alienacao das Cotas sao
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com
o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
alterada pela Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, ficam isentos do imposto de renda
na fonte e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos
pelo Fll cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcao organizado a pessoas fisicas. O mesmo dispositivo legal esclarece
ainda que o beneficio fiscal de que trata:

(i) sera concedido somente nos casos em que o Fll possua, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas pessoas fisicas; e

(i) nao sera concedido ao cotista, pessoa fisica, titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fll ou cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo FlI.

Ha o risco de que as regras tributarias vigentes para os Fll possam ser modificadas no futuro
e, ainda, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao
diferente da Administradora quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica
para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto
de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condicdes das demais pessoas
juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos cotistas ou teria que
passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacoes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os
tributos incidentes em operacdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos cotistas ou mesmo o valor das cotas.
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A Lei n® 9.779 estabelece que os fundos de investimento imobiliario 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 como incorporador, construtor ou socio,
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
tributacao corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica - “IRPJ”, Contribuicao
Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”, Contribuicao ao Programa de Integracao Social -
“Contribuicao ao PIS” e Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social - “COFINS”).
Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes 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 distribuicao 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), observado o
quanto previsto acima. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na
alienacao ou no resgate das cotas quando da extincao do Fundo sujeitam-se ao Imposto de
Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Riscos de alteracdo da legislacdo aplicdvel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacao 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
alteracoes. Existe o risco de as regras tributarias relativas a FIl serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria, o que pode implicar perdas decorrentes da
criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus cotistas a
recolhimentos nao previstos inicialmente ou a majoracao de tributos incidentes.

Risco de concentracao da carteira do Fundo

0 Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdo dos Ativos Alvo que integrarao o
patrimonio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, de modo que o
resultado do Fundo dependera integralmente do sucesso da exploracao dos Ativos Alvo
e/ou da venda dos Ativos Alvo.

Risco da administracao dos Ativos Alvo por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste, majoritariamente, na exploracao dos
Imoveis Alvo e/ou comercializacdo dos Ativos Alvo, e que a administracao dos Iméveis Alvo
podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal
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fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracao dos Imoveis Alvo que considere adequadas.

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliario

Como os Fll sdao uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro que ainda nao movimenta volumes significativos de recursos, com nimero
reduzido de interessados em realizar negocios de compra e venda de cotas, seus
investidores podem ter dificuldades em realizar transacoes no mercado secundario. Neste
sentido, o investidor deve observar o fato de que os FIl sao constituidos na forma de
condominios fechados, nao admitindo o resgate de suas cotas, sendao quando da liquidacao
do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual
negociacao no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociacao no mercado de bolsa ou de balcao organizado,
o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo e que nao ha qualquer garantia de que
havera liquidez para venda futura das cotas nos referidos mercados.

Risco decorrente da Possibilidade de Distribuicdo Parcial

Sera admitida a distribuicao parcial das cotas da Primeira Emissao, desde que atingido o
Montante Minimo.

Caso o Montante Minimo nao seja atingido, a distribuicao sera cancelada, e todos os
recursos de integralizacao de Cotas da Primeira Emissao serao devolvidos aos investidores.
Entre a data da integralizacdo das cotas e o encerramento da distribuicao e efetiva
devolucao de tais recursos ao investidor, os recursos obtidos com a Primeira Emissao serao
aplicados em Aplicacdoes Financeiras, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade para o investidor.

Caso o Montante Minimo seja atingido, mas nao seja colocado o valor total da Primeira
Emissao, a captacao inferior ao valor da Primeira Emissao podera impactar na selecao dos
Ativos Alvo que integrardao o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de
investimento, o que podera impactar a rentabilidade do Fundo.

Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados, tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Em razao da pouca maturidade e
da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a
este tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas
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por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolucao de eventuais demandas judiciais pode nao ser alcancada em tempo
razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso
ou paralisacao, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negocios do Fundo, o que teria
um impacto na rentabilidade do Fundo.

Risco Relativo a Inexisténcia de ativos que se enquadrem na politica de investimentos

0 Fundo podera nao dispor de ofertas de novos Ativos Alvo suficientes ou em condicoes
aceitaveis, a critério da Administradora e da Gestora, que atendam a politica de
investimentos do Fundo, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de novos Ativos Alvo.

A auséncia de novos Ativos Alvo para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente
a rentabilidade das cotas, considerando que, enquanto o Fundo nao aloque seus recursos
em novos Ativos Alvo, os recursos do Fundo permanecerdao aplicados nas Aplicacoes
Financeiras.

Risco de aquisicdo de Imdveis Alvo em construcdo

Como parte de sua politica de investimento, o Fundo podera adquirir Imoéveis Alvo em
construcao sob a responsabilidade de terceiros, podendo ou ndo contar com garantia de
renda minima por parte de terceiros. No caso de atrasos na conclusdao das obras de
construcao, o Fundo podera contar com garantias de performance, outras garantias para a
conclusdo da obra, e ainda com garantia de renda minima garantida para o Fundo, caso
aplicavel, as quais dependerao da capacidade de pagamento da contraparte prestadora da
respectiva garantia. Ademais, as indenizac6es a serem pagas pela garantidora da conclusao
da obra poderao ser insuficientes. A ocorréncia da interrupcao, de atraso na conclusao das
obras, ou a incapacidade das garantidoras de arcarem com o compromisso assumido
perante o Fundo, podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras do projeto
desenvolvido, causando alongamento de prazos e aumento dos custos do projeto, causando
um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo com o
retardamento do fluxo de recebimento de rendimentos esperados em relacao ao respectivo
Ativo Alvo.

Riscos de influéncia de mercados de outros paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicoes
economicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as cotas. No passado, o
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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
cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuacées no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagcdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleracao da economia, instabilidade cambial e pressao
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados,
no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patriménio do Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociacdo das cotas
inclusive em razao de impactos negativos na precificacao dos ativos que compdem a
carteira do Fundo. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacoes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao
afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das
cotas, bem como resultar (i) em alongamento do periodo de amortizacao de cotas e/ou de
distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (ii) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar
a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicacées.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacao no
mercado ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Como
consequéncia, o valor das cotas de emissdao Fundo podera sofrer oscilacoes frequentes e
significativas, inclusive ao longo do dia.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis
pela distribuicdo das cotas, os demais cotistas do Fundo, a Administradora, a Gestora e as
Instituicoes Participantes da Oferta, se aplicavel, qualquer multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (i) o alongamento do periodo de
amortizacao das cotas e/ou de distribuicao dos resultados do Fundo; (ii) a liquidacao do
Fundo; ou, ainda, (iii) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos.

Risco de concentracdo de propriedade de cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo ha restricao quanto ao limite de cotas que podem ser
subscritas por um Unico cotista. Portanto, podera ocorrer situacao em que um Unico cotista
venha a integralizar parcela substancial da Emissao ou mesmo a totalidade das cotas do
Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
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possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo ou da opinido dos cotistas minoritarios.

Risco de diluicao decorrentes de novas emissoes de cotas

0 Fundo podera, no futuro, realizar novas emissoes de cotas com vistas ao aumento do seu
patrimonio e aquisicao de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os cotistas devem ficar atentos,
especialmente com relacdo a publicacdes de avisos, convocacdes e atas de Assembleia
Geral Extraordinaria, com vistas ao exercicio do seu direito de prioridade na subscricao das
novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participacao diluida, diminuindo
suas participacoes nas decisdes sobre as matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas.
Adicionalmente o exercicio do direito de prioridade pelos cotistas do Fundo em eventuais
emissoes de novas cotas dependem da disponibilidade de recursos por parte do cotista.

Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e
a sua carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos
cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da Administradora, da Gestora ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
quais os cotistas também poderao estar sujeitos. Em condicdes adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora e pela Gestora para o
Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao
estao 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 obrigacdes assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacoes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados de fundos de investimento similares ou em relacao aos Ativos Alvo ou
de quaisquer investimentos em que a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider
tenham de qualquer forma participado, os investidores devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e nao ha
qualquer garantia de que resultados similares serao alcancados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacao nas taxas
de juros e indices de inflagao.

Revisdes e/ou atualizacées de projecdes

O Fundo, a Administradora e a Gestora nao possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou
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atualizar quaisquer projecdes constantes de eventuais prospectos e/ou de qualquer

material de divulgacao do Fundo e/ou de suas ofertas, incluindo, sem limitacao, quaisquer
revisdes que reflitam alteracdes nas condicdes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data dos prospectos e/ou dos referidos material de divulgacdo, conforme o
caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Riscos de despesas extraordinarias

0 Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis Alvo ou ainda indiretamente dos imdveis
titulados pelos Ativos Alvo, conforme o caso, estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias oriundas dos Imdveis Alvo ou dos imoveis titulados pelos Ativos
Alvo, tais como rateios de obras de expansao e benfeitorias, reformas, pintura, decoracao,
conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos Imoéveis Alvo
ou dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo e dos condominios em que se situam os Imoveis
Alvo ou os imoveis titulados pelos Ativos Alvo. O pagamento de tais despesas ensejaria uma
reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo. N&o obstante, o Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de acoes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis
inadimplidos, acodes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas por locatarios, tais como tributos, bem como custos
para reforma ou recuperacao dos Imdveis Alvo ou dos imdveis titulados pelos Ativos Alvo
inaptos para locacao apds despejo ou saida amigavel dos locatarios. Caso a Reserva de
Contingéncia nao seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo realizara Nova
Emissao de cotas com vistas a arcar com estas.

Riscos ambientais

Ainda que os Imoveis Alvo ou os imoéveis titulados pelos Ativos Alvo venham a situar-se em
regides urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer,
como exemplo vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario
provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia
econdmica dos Imoéveis Alvo ou dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo situados nas
proximidades das areas atingidas por estes.

Adicionalmente, as operacoes nos Imoveis-Alvo poderdo causar impactos ambientais nas
regioes em que estes se localizam. Nesses casos, o valor dos Imdveis-Alvo perante o
mercado podera ser negativamente afetado e os adquirentes, locatarios e/ou o Fundo,
caso este seja o proprietario, poderao estar sujeitos a sancoes administrativas e criminais,
independentemente da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados ao meio
ambiente e a terceiros afetados.

Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, dos Iméveis Alvo ou dos
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imoveis titulados pelos Ativos Alvo, por decisdao unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse pUblico, sendo que nestas hipoteses o Fundo
e/ou outro proprietario fardo jus a indenizacdo a ser paga pelo Poder Publico, a qual
podera ou nao refletir o real valor do Imdvel Alvo objeto de desapropriacao.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis Alvo ou dos imdveis titulados
pelos Ativos Alvo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem
como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condicoes gerais das apodlices. No caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos Imoveis Alvo ou dos imdveis titulados pelos Ativos Alvo
nao segurados, a Administradora podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de
um sinistro significativo nao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter
um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

Riscos de alteracoes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo
das demonstracdes financeiras dos Fll advém das disposicdes previstas na Instrucao CVM
516, de 29 de dezembro de 2011 (“Instrucao CVM 516”). Com a edicao da Lei n® 11.638, de
28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a constituicao do
Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacoes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas a
adequacao da legislacao brasileira aos padroes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios.

A Instrucao CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidacao de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados
nos Ultimos 4 (quatro) anos. Referida Instrucao da CVM contém, portanto, a versao 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, orientacées
e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que
novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacées emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacao das operacdes e para a elaboracao das demonstracoes
financeiras dos Fll, a adocao de tais regras podera ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstracoes financeiras do Fundo.

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros
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O Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas
esferas. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos administrativos e judiciais propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes ou, ainda, que os recursos integrantes da Reserva de Contingéncia
sejam suficientes para defesa de seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial.
Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais
mencionados acima, bem como se as Reservas de Contingéncia nao forem suficientes para
a defesa dos interesses do Fundo, é possivel que os cotistas venham a ser chamados a
deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigaces assumidas
pelo Fundo que poderao incluir a necessidade de realizacao de aportes adicionais.

Risco relativo a ndo substituicio da Administradora

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora podera ser alvo de regime especial
administrativo temporario (RAET), sofrer intervencao e/ou liquidacdo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido pela Assembleia
de Cotistas ou renunciar as suas funcdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e/ou na
Instrucdo CVM 472. Caso tal substituicio nao aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

Risco de Governanca

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia
de quérum de votacdo de tais matérias, prejudicando as atividades do Fundo e a
rentabilidade das cotas.

Riscos de desvalorizacdo dos Imdveis Alvo ou dos imdveis titulados pelos Ativos Alvo
e condicOes externas

Propriedades imobiliarias estdo sujeitas a condicdes sobre as quais a Administradora nao
tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico
e as condicoes da economia em geral poderao afetar o desempenho dos Imoveis Alvo ou
dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo de patrimonio do Fundo, consequentemente, a
remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor dos Imdveis Alvo, os rendimentos
produzidos por estes e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicao de resultados aos
seus cotistas poderao ser adversamente afetados devido a alteracdes nas condicoes
econdmicas, a oferta de outros espacos com caracteristicas semelhantes as dos Imoveis
Alvo ou dos imdveis titulados pelos Ativos Alvo e a reducao do interesse de potenciais
locatarios em espacos como o disponibilizado pelos Imoveis Alvo ou dos imoveis titulados
pelos Ativos Alvo.
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Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos Alvo estdo sujeitos a oscilacdes de precos e cotacoes de mercado, e a outros
riscos, tais como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos,
de oscilacao de mercados e de precificacao 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 operacdes 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 operacoes integrantes da carteira do Fundo,
o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir
recuperar os seus créditos.

Riscos de Crédito

Enquanto vigorarem contratos de locacdo ou arrendamento dos Imdveis Alvo que compdem
a carteira do Fundo, este estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios. Encerrado
cada contrato de locacdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo
estard sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacdo dos Imdveis Alvo. A
Administradora e/ou Gestora nao sao responsaveis pela solvéncia dos locatarios e
arrendatarios dos Imdveis Alvo, bem como por eventuais variacbes na performance do
Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos
financeiros do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes,
isto &, existe possibilidade de atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses
ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera (i) ter
reduzida a sua rentabilidade, (ii) eventualmente, sofrer perdas financeiras até o limite das
operacoes contratadas e nao liquidadas e (iii) ter de provisionar valorizacdo ou
desvalorizacao de ativos.

Risco de Rescisdo de Contratos de Locacao e Revisdao do Valor do Aluguel

Apesar de os termos e condicdes dos contratos de locacao, 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 seguintes aspectos: (i) rescisao do contrato de
locacdo pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual, com devolucao do
Imoével Alvo objeto do contrato. Embora possa constar previsao no referido contrato do
dever do locatario de pagar a indenizacdo por rescisdao antecipada imotivada, estes
poderao questionar o montante da indenizacao, nao obstante o fato de tal montante ter
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sido estipulado com base na avenca comercial; e (ii) revisao do valor do aluguel, alegando

que o valor do aluguel nao foi estabelecido em funcao de condicdes de mercado de locacao
e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condicoes previstas na Lei n° 8.245/91, para fins
de revisao judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisao judicial que
nao reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condicoes
do contrato de locacdo em funcao das condicoes comerciais especificas, aplicando a Lei n°
8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza do contrato, podera afetar
negativamente o valor das cotas do Fundo.

Riscos Socioambientais

Os ativos imobiliarios que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo
Fundo podem estar sujeitos a risco de contingéncias socioambientais do terreno, como,
por exemplo, podas indevidas de vegetacao, embargo, contaminacdao, tombamento,
localizacdo em terras de ocupacao indigena ou quilombola e outras restrices de uso,
podendo acarretar a perda de substancia econdmica de tais ativos imobiliarios.

Valor dos Iméveis da Carteira do Fundo ndo Necessariamente estdo Aprecados a
Valor de Mercado

Os titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo sao avaliados a preco de
mercado, conforme o manual de marcacao a mercado do custodiante. Todavia, os Imoveis
Alvo sao avaliados pelo custo de aquisicao e deduzido da depreciacao acumulada, calculada
consistentemente a taxa compativel com a vida remanescente Gtil dos respectivos bens, a
partir do més subsequente ao da aquisicao. Além disso, a Administradora e a Gestora
podem ajustar a avaliacao dos ativos componentes da carteira do Fundo sempre que houver
indicacdo de perdas provaveis na realizacdo do seu valor. Neste sentido,
independentemente da divulgacao do valor de mercado dos imdveis constantes no relatorio
da Administradora e nas notas explicativas das demonstracées financeiras, nao
necessariamente o valor dos imoveis integrantes da carteira do Fundo estarao aprecados a
valor de mercado.

Riscos de o Fundo vir a ter Patrimdnio Liquido Negativo e de os Cotistas terem que
Efetuar Aportes de Capital

Durante a vigéncia do fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo
e qualquer fato que leve o fundo a incorrer em patrimonio liquido negativo culminara na
obrigatoriedade de os cotistas aportarem capital no fundo, caso a assembleia geral assim
decida e na forma prevista na regulamentacdo, de forma que este possua recursos
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financeiros suficientes para arcar com suas obrigacdes financeiras. Ndo ha como mensurar

o montante de capital que os cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e nao ha como
garantir que ap6s a realizacao de tal aporte, o fundo passara a gerar alguma rentabilidade
aos cotistas.

Risco de Vacancia

Tendo em vista que o fundo tem como objetivo preponderante a exploracao comercial dos
Imoveis Alvo pertencentes a carteira do Fundo, a rentabilidade do fundo podera sofrer
oscilacdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que
perdurar a vacancia.

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora

A aquisicao de Ativos Alvo é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo
a analise de informacoes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre
outros. Considerando o papel ativo e discricionario atribuido a Gestora e a Administradora
na tomada de decisao de investimentos pelo Fundo, nos termos do Regulamento, existe o
risco de nao se encontrar novos Ativos Alvo para a destinacao de recursos da Oferta em
curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus
Cotistas. No processo de aquisicao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em
auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de
materializacao de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais
ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo
também. Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto, os resultados do Fundo dependerao de
uma administracao/ gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente
relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestacao dos servicos ao
Fundo. Falhas na identificacao de novos Ativos Alvo, na manutencao dos Ativos em carteira
e/ou na identificacdo de oportunidades para alienacao de Ativos Alvo, bem como nos
processos de aquisicao e alienacao, podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, os seus Cotistas.

Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade que sejam elaborados para aquisicao de Ativos Alvo
pela Gestora e nao serao necessariamente objeto de auditoria, revisao, compilacdo ou
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qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra
empresa de avaliacao. As conclusoes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opiniao
da Gestora e serao baseadas em dados que nao foram submetidos a verificacao
independente, bem como de informacédes e relatoérios de mercado produzidos por empresas

independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excecoes
nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade a ser elaborado em relacao aos
Ativos Alvo da carteira do Fundo ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacao
relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, nao deve ser interpretado como
uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as
incertezas inerentes as estimativas e projecoes, 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 serao alcancadas.

Risco de crédito dos arrendatdrios/parceiros rurais dos Imdveis Alvo

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos
contratos de locacao, arrendamento ou parceria rural dos Imoéveis Alvo que componham a
carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de arrendamento/parceria rural, a
performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por
arrendamento ou parceria rural dos Iméveis Alvo. A Administradora e a Gestora nao sao
responsaveis pela solvéncia dos arrendatarios e parceiros rurais dos Iméveis Alvo, tampouco
por eventuais variacoes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima
apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estao sujeitos ao risco de crédito de seus
emissores e contrapartes, isto é, atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses
ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter
reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacoes
contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacao de ativos, o que
afetara o preco de negociacdo de suas Cotas.

Riscos relacionados a potencial venda de imdveis e demais ativos pelo Fundo e risco
de liquidez da carteira do Fundo

Eventual venda dos Ativos Alvo e Imdveis Alvo pelo Fundo a terceiros podera ocorrer em
condicoes desfavoraveis para o Fundo, o que pode gerar prejuizo aos cotistas. Ainda,
determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucao de
ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condicoes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez.
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Risco de alteracdo do zoneamento

Existe a possibilidade de as leis de zoneamento serem alteradas apds a aquisicao de
determinado Imdvel Alvo. Tais alteracdes estdo essencialmente sujeitas ao ambiente
sociopolitico do respectivo municipio no qual o Imdvel Alvo é localizado, dependendo,
principalmente, da vontade politica do Poder Legislativo e do Poder Executivo do
respectivo municipio. Ainda, a interpretacao das leis de zoneamento pela prefeitura dos
municipios nos quais estao localizados os Imovel Alvo podera ser alterada durante o prazo
de duracao do Fundo. Tais fatores poderao acarretar atrasos e/ou modificacoes, restricoes
ou, no limite, impedimento ao objetivo comercial inicialmente projetado para um
determinado Imoével Alvo e/ou suas expansdes. Nessa hipotese, as atividades e os
resultados do Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos cotistas.
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ANEXO Il - SUPLEMENTO DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO BLUECAP LOG FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este Suplemento se refere a Primeira Emissao de Cotas do Fundo, que é regulado por seu
Regulamento, do qual este Suplemento também ¢é parte integrante, e tem por objetivo
estabelecer as regras a seguir descritas:

9. Prazo de Duragdo. O prazo de duracdo do FUNDO é indeterminado.

10. Quantidade. Serao emitidas 20.000.000 (vinte milhdes) de cotas de série Unica, as
quais deverao ser subscritas até o final do Periodo de Distribuicdo, no montante minimo
de subscricdo de 2.000.000 (dois milhdes) de cotas, ou RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de
reais) (“Montante Minimo”). Caso nao seja colocado o montante minimo de cotas acima
referido até o final do Periodo de Distribuicao, a Oferta sera cancelada.

10.1. A quantidade de Cotas da Primeira Emissdo podera ser aumentada em até 25% (vinte
cinco por cento), equivalente a 5.000.000 (cinco milhoes) de cotas perfazendo o montante
adicional de até RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), a critério da
ADMINISTRADORA, da GESTORA e do coordenador a ser contratado para a colocacao das
Cotas da Primeira Emissao (“Coordenador Lider”).

11. Publico-alvo: As Cotas da Primeira Emissao sao destinadas a todo e qualquer
investidor, incluindo os Investidores Profissionais e os Investidores Qualificados (conforme
definido na Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada), 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 Banco Central do Brasil - BACEN, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizacao, bem como investidores nao residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento (“Investidores”).

12. Distribuicdo. A distribuicao de cotas do FUNDO, ofertadas publicamente pelo rito
de registro ordinario e distribuidas em regime de melhores esforcos, sera liderada pelo
Coordenador Lider, nos termos da Resolucao CVM 160, que podera contratar terceiros
devidamente habilitados para prestar tais servicos sempre em conformidade com o disposto
no Regulamento do Fundo (“Oferta”).

12.1. Ao aderir ao Fundo, o investidor celebrara com a ADMINISTRADORA o Pedido de
Investimento, que sera autenticado pela ADMINISTRADORA.

12.2. Periodo de Distribuicdo. Nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM 160, o prazo
maximo para a subscricdo das cotas do Fundo é de 180 (cento e oitenta) dias contados da
data de divulgacdo do anUncio de inicio de distribuicdo (“Periodo de Distribuicao”). O
encerramento Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM nos termos do
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artigo 76 da Resolucao CVM 160, conforme modelo constante do Anexo M da Resolucao CVM
160.

12.3. Atingido o patamar minimo de distribuicao de 2.000.000 (dois milhdes) de cotas,
ou seja, RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), a
ADMINISTRADORA e a GESTORA poderao decidir por cancelar o saldo nao colocado ao final
do Periodo de Distribuicao, independentemente de aprovacdo pela Assembleia Geral de

Cotistas. Considerando a possibilidade de colocagao parcial, devera ser observado o quanto
previsto no artigo 74 da Resolucao CVM 160.

12.4. O plano de distribuicao pUblica seguira o procedimento descrito na Resolucao CVM
160, no que atinente ao rito de registro ordinario, com observancia dos limites impostos
pela legislacao.

13. Preco de Subscricdo das Cotas. O valor unitario inicial das cotas, na data da
primeira integralizacdo de cotas, é de R$ 10,00 (dez reais).

14. Aplicacdo Minima Inicial. Cada Investidor devera subscrever, no minimo, 50
(cinquenta) cotas, equivalente a RS 500,00 (quinhentos reais) (“Aplicacdo Minima Inicial”).

15.  Custo Unitario de Distribuicdo. O custo unitario de distribuicdo esta incluido no
Preco de Subscricao das Cotas, e sera discriminado no Prospecto da Oferta.

16. Integralizacao. As cotas deverao ser integralizadas, a prazo ou a vista, em moeda
corrente nacional e/ou em imoveis, fora do ambiente da B3, diretamente no escriturador,
conforme os procedimentos estabelecidos nos respectivos Pedidos de Investimento, nos
termos da regulamentacao CVM aplicavel.

Termos e condicoes definidos no Regulamento terdo o mesmo significado ali atribuido
quando utilizados neste Suplemento.
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REGULAMENTO DO BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Capitulo | - DO FUNDO

Art. 1° - O BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado neste Regulamento
(conforme abaixo definido) como FUNDO, é um fundo de investimento imobiliario constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, regido pelo presente
regulamento (“Regulamento”), pela Resolucao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme
alterada, que dispde sobre matéria geral de fundo de investimento (“Resolucdao CVM 175”), pelo
Anexo Normativo Il da Resolucao CVM 175, que dispde sobre fundos de investimento imobiliario
(“Anexo Normativo”) e pelas disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1° - O exercicio social do FUNDO se encerra em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 2° - O FUNDO é administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n® 02.332.886/0001-04, devidamente
autorizada a administrar recursos de terceiros conforme Ato Declaratorio CVM n° 10.460, de 29
de junho de 2009, desighada neste Regulamento como ADMINISTRADORA. O nome do Diretor
responsavel pela supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) (www.cvm.gov.br) e no endereco eletronico da ADMINISTRADORA
(https://www.xpi.com.br).

§ 1° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO e & CLASSE UNICA (conforme
definida abaixo) que, por forca deste Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar
disponiveis aos cotistas, poderao ser obtidos e/ou consultados na sede da ADMINISTRADORA ou
em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco:
https://www.xpi.com.br.

Art. 3° - O FUNDO ¢ gerido pela BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gumercindo Saraiva,
n°® 96, salas 201 e 202, Jardim Europa, CEP 01.449-070, inscrita no CNPJ sob o n°22.982.196/0001-
08, designada neste Regulamento como GESTORA, e quando mencionada em conjunto com a
ADMINISTRADORA, PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS ou PRESTADOR DE SERVICO
ESSENCIAL, quando mencionado indistintamente, sera responsavel pela gestdao da carteira de
titulos e valores mobiliarios do FUNDO, em adic&o a consultoria com relacéo a carteira de ativos
que comporao o patrimoénio do FUNDO.

§ 1° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO e a CLASSE UNICA (conforme
definida abaixo) que, por forca deste Regulamento e/ou normas aplicaveis, devem ficar
disponiveis aos cotistas, poderao ser obtidos e/ou consultados na pagina na rede mundial de
computadores da GESTORA no seguinte endereco: https://www.bluecapgestao.com.br/.
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Art. 4° - Os PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS, bem como os terceiros contratados,
possuem responsabilidade perante o FUNDO, a CLASSE UNICA e entre si, nos termos do artigo
1.368-D, da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2022 (“Cddigo Civil”). Para tanto, a
responsabilidade de cada prestador de servico sera aferida na esfera de suas respectivas
competéncias, sem solidariedade entre si ou para com o FUNDO e/ou CLASSE UNICA, por seus
proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao presente Regulamento ou as disposicoes
regulamentares aplicaveis, sendo a afericao determinada segundo os parametros atinentes a
regulamentacao aplicavel.

Art. 5° - O FUNDO possui classe Unica de cotas, inscrita no CNPJ sob o n° 49.592.781/0001-40,
designada neste Regulamento e no seu anexo descritivo (“Anexo”) como CLASSE UNICA, com
prazo de duracao indeterminado, regido pelo Regulamento e pelas disposicoes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, destinada a pessoas fisicas e juridicas, residentes e
domiciliadas no Brasil, investidores profissionais, investidores qualificados, piblico investidor em
geral, bem como investidores nao residentes, observadas as normas aplicaveis.

§ 1° - Para fins da Resolucao CVM 175, todas as referéncias as cotas do FUNDO neste Regulamento
serdao entendidas como referéncias as cotas da CLASSE UNICA, e todas as referéncias ao FUNDO
serdo entendidas como referéncias a CLASSE UNICA.

§ 2° - Para os fins do Codigo ANBIMA de Administracao e Gestao de Recursos de Terceiros (“Cddigo
ANBIMA”) e das Regras e Procedimentos do Codigo ANBIMA (“Regras e Procedimentos ANBIMA”),
a CLASSE UNICA do FUNDO é classificada como “Fll Hibrido Gestao Ativa”, enquadrado no
segmento “Hibrido”.

Capitulo Il - DA ADMINISTRACAO E DA GESTAO

Art. 6° - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO, inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os direitos
inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patrimonio do FUNDO,
inclusive o de acodes, recursos e excecdes, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios
a administracdo do FUNDO, observadas as limitagbes impostas por este Regulamento, pela
legislacao em vigor e demais disposicoes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste artigo sao outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do
FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo
cotista no documento de aceitacao da oferta, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo
de adesao a este Regulamento, ou ainda, por todo cotista que adquirir cotas do FUNDO no
mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera empregar no exercicio de suas funcdes o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
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negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A ADMINISTRADORA sera, nos termos e condicoes previstas na Lei n° 8.668/93, a
proprietaria fiduciaria dos bens adquiridos pelo FUNDO, administrando e dispondo dos bens na
forma e para os fins estabelecidos na legislacdao, na regulamentacao, neste Regulamento ou,
ainda, conforme determinacoes da Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 7° - Para o exercicio de suas atribuices a ADMINISTRADORA podera contratar, em nome do
FUNDO, nos termos do artigo 83 da Resolucao CVM 175 e do artigo 27 do Anexo Normativo:

I distribuicao de cotas;

. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar as atividades de
analise, selecdao, acompanhamento e avaliacao de empreendimentos imobiliarios e demais
ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira de ativos;

1. empresa especializada para administrar as locacdes, vendas ou a exploracao dos
ativos imobiliarios integrantes do patrimonio do FUNDO, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacao dos ativos imobiliarios e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados de empreendimentos analogos a
tais ativos para fins de monitoramento, nos termos da politica de investimento; e

V. formador de mercado para as cotas do FUNDO, independentemente de prévia
aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, exceto no caso de contratacao de partes
relacionadas a ADMINISTRADORA e/ou a GESTORA, hipotese na qual a contratagao devera
ser submetida a aprovacéo prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 1° - £ vedado & ADMINISTRADORA e a GESTORA o exercicio da funcéo de formador de mercado
para as cotas do FUNDO, salvo se a contratacao for previamente aprovada pela Assembleia Geral
de Cotistas.

Art. 8° - Os prestadores de servico do FUNDO, nas suas respectivas esferas de atuacao, estao
obrigados a adotar as seguintes normas de conduta:

| - exercer suas atividades buscando sempre as melhores condicoes para o FUNDO, empregando
o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma dispensar a administracao de
seus proprios negocios, atuando com lealdade em relacdo aos interesses dos cotistas e do FUNDO,
evitando praticas que possam ferir a relagao fiduciaria com eles mantida, e respondendo por
quaisquer infracoes ou irregularidades que venham a ser cometidas no exercicio de suas
atribuicoes;
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Il - exercer, ou diligenciar para que sejam exercidos, todos os direitos decorrentes do patrimoénio
e das atividades do FUNDO, ressalvado o que dispuser a politica relativa ao exercicio de direito
de voto; e

Il - empregar, na defesa dos direitos do cotista, a diligéncia exigida pelas circunstancias,
praticando todos os atos necessarios para assegura-los, e adotando as medidas judiciais,
extrajudiciais e arbitrais cabiveis.

§ 1° - Os prestadores de servicos do FUNDO devem transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou
vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicdo, exceto pela remuneracao
descrita no Anexo, conforme definido abaixo.

Art. 9° - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-
os diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente, através da
contratacdo de terceiros devidamente habilitados, sem prejuizo da responsabilidade da
ADMINISTRADORA e do diretor responsavel pela supervisao do FUNDO:

R manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e
acompanhamento de projetos imobiliarios;

I, atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios;

. escrituracao de cotas;

V. custodia de ativos financeiros integrantes da carteira da CLASSE UNICA; e

V. auditoria independente, que sera contratada oportunamente.

§ 1° - Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administracdo de ativos
imobiliarios, se for o caso, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO
compete exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do
FUNDO.

§ 2° - E dispensada a contratacdo do servico de custédia para os ativos financeiros que
representem até 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da CLASSE UNICA, desde que tais
ativos estejam admitidos a negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios ou
registrados em sistema de registro e de liquidacao financeira autorizado pelo Banco Central do
Brasil (“BACEN”) ou pela CVM.

Art. 10 - Cabera a GESTORA:

R negociar, adquirir e/ou alienar ativos, em conformidade com a politica de
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investimentos da CLASSE UNICA, observado que a gestdo dos ativos imobiliarios do FUNDO
competira exclusivamente a ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos
bens do FUNDO;

Il analisar, avaliar, selecionar e acompanhar ativos que possam ser adquiridos pelo
FUNDO, observado o disposto neste Regulamento;

. supervisionar a performance das classes de cotas;
\'A cumprir e fazer cumprir todas as disposicées deste Regulamento;

V. recomendar a ADMINISTRADORA, para que esta, em nome do FUNDO, negocie e
aliene os ativos imobiliarios detidos pelo FUNDO nos termos da politica de investimento;

VI, monitorar a carteira de titulos e valores mobiliarios do FUNDO, incluindo sua
estratégia de diversificacao e limites;

VII. acompanhar as assembleias de investidores dos valores mobiliarios investidos pelo
FUNDO, comparecendo as assembleias gerais e exercendo o direito de voto decorrente de
ativos detidos pelo FUNDO, salvo os ativos imobiliarios, realizando todas as demais acoes
necessarias para tal exercicio, observado o disposto na Politica de Voto (conforme definido
abaixo);

VIl exercer e diligenciar, em nome do FUNDO, para que sejam recebidos todos os
direitos relacionados aos titulos e valores mobiliarios que vierem a compor a carteira do
FUNDO;

IX. fornecer a ADMINISTRADORA, sempre que por ela justificadamente solicitado,
informagdes, pesquisas, andlises e estudos que tenham fundamentado as
decisbes/estratégias de investimento e/ou desinvestimento adotadas para o FUNDO, bem
como toda documentacdao que evidencie, comprove e justifique as referidas
decisbes/estratégias, colaborando no esclarecimento de qualquer dlvida que se possa ter
com relacao as operacoes realizadas pelo FUNDO;

X. transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em
virtude de sua condicdo de GESTORA e decorrente do investimento em titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO;

Xl 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; e

XIl. observar os limites de composicao e concentracao dos ativos e de concentracao
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em fatores de risco, conforme previstos na regulamentacao aplicavel.

§ 1° - Observadas as limitacoes legais e as previstas na regulamentacao aplicavel, assim como as
respectivas esferas de atuacao: (i) a ADMINISTRADORA tem poderes para praticar os atos
necessarios a administracdo da CLASSE UNICA; e (ii) a GESTORA tem poderes para praticar os
atos necessarios a gestao da carteira de Ativos Alvo.

Art. 11 - A GESTORA devera contratar, em nome do FUNDO, com terceiros devidamente
habilitados e autorizados, os seguintes servicos, nos termos do artigo 85 da Resolucao CVM 175:

l. intermediacao de operacOes para a carteira de ativos financeiros; e
II. distribuicao de cotas.

Paragrafo unico - Os servicos indicados pelos incisos | e |l acima podem ser prestados pela
ADMINISTRADORA e pela GESTORA.

Capitulo 1ll_- DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DOS PRESTADORES DE SERVICO
ESSENCIAIS

Art. 12 - Constituem obrigacoes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

R realizar todos os procedimentos de controladoria dos ativos imobiliarios (controle
e processamento dos ativos integrantes da carteira do FUNDO) e de passivo (escrituracao
de cotas do FUNDO);

Il providenciar a averbacdo, junto aos Cartérios de Registro de Imdveis
competentes, das restricoes dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas
matriculas dos ativos imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos
imobiliarios: (a) ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA; (b) nao respondem direta ou
indiretamente por qualquer obrigacao da ADMINISTRADORA; (c) ndao compdem a lista de
bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial;
(d) ndao podem ser dados em garantia de débito de operacao da ADMINISTRADORA; (e) ndo
sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por mais
privilegiados que possam ser; e (f) nao podem ser objeto de constituicao de onus reais;

. diligenciar para que sejam mantidos, 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 iméveis e as operacdes
do FUNDO; (d) os registros contabeis referentes as operagoes e ao patriménio do FUNDO;
e (e) o arquivo dos relatorios do auditor independente, dos representantes de cotistas e
dos profissionais ou empresas contratadas;
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V. solicitar a admissao a negociacao das cotas do FUNDO em mercado organizado;

V. celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execucdo da politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que
sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

VI. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VIl. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicao de cotas, que podem ser arcadas pelo FUNDO;

Vil No caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacao referida no inciso Ill até o término do procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl do Anexo
Normativo e conforme previsto neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo
FUNDO, inclusive a ADMINISTRADORA e a GESTORA, bem como as demais informacoes
cadastrais do fundo e suas classes de cotas;

XI. Manter servico de atendimento ao cotista, responsavel pelo esclarecimento de
duvidas e pelo recebimento de reclamagdes, conforme definido neste Regulamento;

XIl. Monitorar as hipoteses de liquidacao antecipada;

X, Observar as disposicoes constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do
FUNDO, quando aplicavel, bem como as deliberacbes da assembleia geral;

XIV. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos
imobiliarios sob sua responsabilidade, se for o caso;

XV. 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;

XVI. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas
ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel;

XVII. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
FUNDO ou a suas operacdes, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores acesso
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a informacoes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisées de adquirir
ou alienar cotas do FUNDO, sendo-lhe vedado valer-se da informacao para obter, para si
ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das cotas do FUNDO;

XVIIl.  Zelar para que a violacao do disposto no inciso anterior nao possa ocorrer através
de subordinados ou terceiros de sua confianca;

XIX. Elaborar as demonstracées financeiras do FUNDO;

XX. Fornecer aos Cotistas, estudos e andlises de investimentos elaborados pela
GESTORA, permitindo o acompanhamento pelos cotistas dos investimentos realizados;

XXI. Cumprir as deliberagdes tomadas em Assembleias Gerais;
XXII. Realizar o pagamento de eventuais multas cominatdrias impostas pela CVM;
XXIIl.  Praticar os atos necessarios para a emissao de novas cotas definida pela GESTORA,

conforme prevista no item 16 do Anexo.

§ 1° - O FUNDO participara das assembleias de detentores de titulos e ativos integrantes da
carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades nas quais
detenha participacdo ou de condominios de imdveis integrantes do seu patrimonio.

§ 2°- A GESTORA acompanhara todas as pautas das assembleias gerais acima referidas e em
funcao da politica de investimento do FUNDO, a GESTORA, em nome do FUNDO, comparecera e
exercera o direito de voto, observado o disposto em sua Politica de Voto.

Art. 13 - Constituem obrigaces e responsabilidades da GESTORA do FUNDO:

I. informar a ADMINISTRADORA, de imediato, caso ocorra qualquer alteracao em prestador
de servico por ela contratado;

Il. providenciar a elaboracao do material de divulgacao do FUNDO para utilizacao pelos
distribuidores, as suas expensas;

Ill. diligenciar para manter atualizada e em perfeita ordem, as suas expensas, a
documentacao relativa as operacées do FUNDO;

IV. manter a carteira de ativos enquadrada aos limites de composicao e concentracao e,
se for o caso, de exposicao ao risco de capital;

V. observar as disposicoes constantes do Regulamento e os limites da regulamentacao
aplicavel;
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VI. cumprir as deliberacdes da assembleia de cotistas;

VIl. encaminhar a ADMINISTRADORA, ap6s celebrar documentos e/ou contratacoes em
nome do FUNDO, copia do referido documento em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da sua
assinatura, observada a esfera de atuacao da GESTORA; e

VIII. determinar a emissdo de novas cotas da CLASSE UNICA, nos termos do item 16 do
Anexo, inclusive, mas nao apenas, no caso de haver pagamentos a serem realizados a
terceiros credores do FUNDO em decorréncia de aquisicao de ativos pelo FUNDO, e a CLASSE
UNICA nao tenha recursos financeiros em caixa para realizar tal pagamento.

Capitulo IV - DAS VEDACOES DOS PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS

Art. 14 - E vedado a3 ADMINISTRADORA e a GESTORA, no exercicio de suas atividades e utilizando
os recursos ou ativos do FUNDO, nas suas respectivas esferas de atuacao, praticar os seguintes
atos:

I receber depdsito em sua conta corrente;

. contrair ou efetuar empréstimo, observadas as excegdes previstas na
regulamentacao aplicavel;

il vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisao da emissao em subclasses
e integralizacao via chamada de capital;

V. prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

V. utilizar recursos do FUNDO para pagamento de seguro contra perdas financeiras
de cotistas;

VL. praticar qualquer ato de liberalidade, exceto pelas doacdes que o FUNDO estiver

autorizado a realizar

§ 2° - O FUNDO e a CLASSE UNICA podem destinar parcela da Taxa de Administracéo a doacdes
para entidades sem fins lucrativos, para uso em programas, projetos e finalidades de interesse
publico, desde que as referidas entidades possuam demonstracées contabeis anualmente
auditadas por auditor independente registrado na CVM, sendo o Unico ato de liberalidade
possivel.

Art. 15 - Adicionalmente ao previsto acima, é vedado a GESTORA, utilizando os recursos do
FUNDO:
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I.  conceder crédito sob qualquer modalidade;

Il. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes
praticadas pelo FUNDO;

ll. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

IV.ressalvada a hipotese de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas nos termos deste
Anexo e do artigo 31 do Anexo Normativo, realizar operacdes do FUNDO quando
caracterizada situacao de conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
GESTORA ou consultor especializado; entre o FUNDO e os cotistas que detenham
participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do FUNDO,
conforme mencionados na alinea “b”, do inciso IV, do artigo 32 do Anexo Normativo, entre
o FUNDO e o representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

V. constituir 6nus reais sobre os ativos imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO;

\

. realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas no
Anexo Normativo ou neste Regulamento;

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

Vil. realizar operacées com derivativos, exceto quando tais operagcdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do patrimédnio liquido da CLASSE UNICA.

§ 1° - A vedacao prevista no inciso “V” acima nao impede a aquisicao, pela ADMINISTRADORA,
de imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no
patrimonio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacdes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de servico autorizado pelo BACEN ou pela
CVM ou usa-los para prestar garantias de operacdes proprias do FUNDO.

§ 3° - As disposicOes previstas no inciso “IV” acima serao aplicaveis somente aos cotistas que

detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
FUNDO.
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Capitulo V - DA SUBSTITUICAO DOS PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS

Art. 16 - Os PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS serao substituidos nos casos de sua
destituicao pela Assembleia Geral, de sua renincia e de seu descredenciamento, nos termos
previstos na Resolucao CVM 175 e no Anexo Normativo, assim como na hipotese de sua liquidacao
extrajudicial, faléncia ou insolvéncia.

§ 1° - Nas hipoteses de renlncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a ADMINISTRADORA
obrigada a convocar imediatamente Assembleia Geral, a ser realizada em até 15 (quinze) dias,
para eleger seu sucessor ou a nova gestora, conforme o caso, ou deliberar sobre a liquidacao do
FUNDO.

§2° - Na hipotese de renincia, a ADMINISTRADORA fica obrigada a permanecer no exercicio de
suas funcoes até a averbacao, no cartorio de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos
bens imoveis e direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da assembleia de cotistas que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.

E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas,
a convocacao da Assembleia Geral, caso a ADMINISTRADORA nao a convoque a no prazo
de 10 (dez) dias contados da renlncia;

Aplica-se o disposto no § 2° deste artigo 16, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas
deliberar a liquidacdo do FUNDO, em consequéncia da renlncia, da destituicdo ou da
liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas,
nestes casos, eleger nova administradora para processar a liquidacao; e

1. Se a assembleia de cotistas nao eleger nova administradora no prazo de 30 (trinta) Dias

Clicksign

Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo
extrajudicial, o BACEN nomeara uma instituicao para processar a liquidacao do FUNDO.

§ 3° - No caso de renuincia, o PRESTADOR DE SERVICO ESSENCIAL devera permanecer no exercicio
de suas funcoes até sua efetiva substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias a partir da rendncia. Caso a substituicdo nao ocorra dentro do referido prazo, o
FUNDO devera ser liquidada, devendo a GESTORA permanecer no exercicio de suas funcdes até
a conclusao da liquidagcao e a ADMINISTRADORA até o cancelamento do FUNDO perante a CVM.

§ 4° - No caso de descredenciamento de PRESTADOR DE SERVICO ESSENCIAL, a superintendéncia
da CVM competente pode nomear administradora ou gestora temporaria, conforme o caso,
inclusive para viabilizar a convocacao de assembleia de cotistas de que trata o § 1°.

§ 5° - Caso o PRESTADOR DE SERVICO ESSENCIAL descredenciado nao seja substituido pela
Assembleia Geral de Cotistas, o FUNDO devera ser liquidado, devendo a GESTORA permanecer
no exercicio de suas funcoes até a conclusdo da liquidacao e a ADMINISTRADORA até o
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cancelamento do FUNDO perante a CVM.

§ 6° - No caso de renlncia ou inicio de processo de liquidacao da ADMINISTRADORA, a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que eleger nova administradora, devidamente aprovada e registrada
na CVM, constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis, da
sucessao da propriedade fiduciaria dos bens imdveis integrantes do patriménio do FUNDO.

§ 7° - A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imodvel integrante de patrimonio do FUNDO
nao constitui transferéncia de propriedade.

Art. 17 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funcoes, ou entre em processo de liquidacao,
correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imoveis e direitos integrantes do patrimoénio do
FUNDO.

Capitulo VI - DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art. 18. Constituem encargos e despesas do FUNDO (“Encargos e Despesas”):

I taxas de administracao e gestao;

I taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas
que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do FUNDO;

Il gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e publicacao de relatorios e
outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicacées aos
cotistas previstas no Regulamento ou na regulamentacao aplicavel;

Iv. despesas com a manutencao de ativos cuja propriedade decorra de execucao de
garantia ou de acordo com devedor;

V. despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de ativos da
carteira;

VI. despesas com a realizacao de assembleia de cotistas;

VIl royalties devidos pelo licenciamento de indices de referéncia, desde que cobrados

de acordo com contrato estabelecido entre a ADMINISTRADORA e a instituicao que detém
os direitos sobre o indice;

Vil montantes devidos a fundos investidores na hipotese de acordo de remuneracao
com base na taxa de administracdo, taxa de gestdo ou na taxa de performance, observado
o disposto no artigo 99 da Resolucao CVM 175;
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IX. a taxa maxima de distribuicao, quando instituida;

X. despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da classe de cotas,
desde que de acordo com as hipoteses previstas na Resolugao CVM 175;

XI. contratacdo da agéncia de classificacao de risco de crédito;
Xil. taxa de performance, se houver;
XIl. honorarios e despesas relacionadas as atividades de (i) consultoria especializada;

(ii) administracao dos ativos imobiliarios; e (iii) formacao de mercado;

XIV. gastos da distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios;

XV. honorarios e despesas do auditor independente;

XVI. comissoes e emolumentos pagos sobre as operacdes do FUNDO, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos Imdveis Alvo imobiliarios que
componham seu patrimonio;

XVII. honorarios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas em defesa dos
interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que
lhe seja eventualmente imposta;

XVIII. gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO,
bem como a parcela de prejuizos nao coberta por apolices de seguro, desde que nao
decorra diretamente de culpa ou dolo dos PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS no
exercicio de suas respectivas funcoes;

XIX. gastos inerentes a constituicao, fusdo, incorporacgao, cisao, transformacao ou
liquidacao do FUNDO e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

XX. despesas com liquidacéo, registro e custodia de titulos ou valores mobiliarios do
FUNDO, incluindo a taxa maxima de custodia;

XXI. despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operacdes da carteira de
ativos;

XXIl. gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatdrias;

XX, gastos necessarios a construcao, manutencdo, conservacao e reparos de imoveis

integrantes do patriménio do FUNDO;

16

156




Clicksign

XXIV. honorarios e despesas relacionadas as atividades do representante dos cotistas.

§ 1° - Quaisquer despesas nao expressamente previstas na regulamentacao aplicavel como
encargos ou despesas do FUNDO correrao por conta do PRESTADOR DE SERVICO ESSENCIAL que
a tiver contratado.

§ 2° - Nao obstante o previsto no inciso XIV do caput, conforme faculta o paragrafo Gnico do
artigo 42 do Anexo Normativo, os gastos com a distribuicao primaria de cotas, bem como com
seu registro para negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, poderao ser arcados
pelos subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao
subsequente de cotas do FUNDO ou definido pela GESTORA no caso previsto no Art. 16, do Anexo.

Capitulo VII - DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

Art. 19 - O FUNDO tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa aos
PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro
de cada ano.

Art. 20 - As demonstracoes contabeis do FUNDO serao auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do cumprimento
das disposicoes legais e regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 2° - 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. 21 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracao, elaboracdo, remessa e publicidade
de demonstracdes contabeis editadas pela CVM.

Capitulo VIII - DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 22 - Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram aos seus titulares o
direito de voto, a GESTORA adotara, conforme previsto na Subsecao |, Secao Il, Capitulo V, do
Anexo Complementar Il e Capitulo VI, Anexo Complementar VI, ambos das Regras e
Procedimentos ANBIMA, politica de exercicio de direito de voto em assembleias, que orientara
as decisdes da GESTORA em assembleias de detentores de titulos e valores mobiliarios que
confiram aos seus titulares o direito de voto (“Politica de Voto”).

§ 1° - A Politica de Voto deve conter, no minimo: (i) objetivo; (ii) principios gerais que nortearao
a GESTORA, especificamente nos votos obrigatérios, conforme definidos nas Regras e
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Procedimentos ANBIMA; (iii) procedimentos que devem ser adotados em situacoes de potencial
conflito de interesse; (iv) processo decisorio de voto e sua formalizacdo, indicando,
obrigatoriamente (iv.a) responsavel pelo controle e execucdao da politica de voto, (iv.b)
procedimento de tomada de decisao, registro e formalizacao, (iv.c) regras de funcionamento de
conselhos consultivos, comités técnicos ou de investimento envolvidos, se aplicavel, e (iv.d)
forma e prazo para comunicar os cotistas sobre votos proferidos pelo FUNDO; (v) aprovacao de
despesas extraordinarias relacionadas aos ativos imobiliarios; (vi) aprovacdao de orcamento
relacionado aos ativos imobiliarios; (vii) eleicdo de sindico e/ou conselheiros dos ativos
imobiliarios; e (vii) alteracdo na convencdo de condominio que possa causar impacto nas
condicoes de liquidez dos ativos imobiliarios, a critério da GESTORA.

§ 2° - A Politica de Voto adotada pela GESTORA pode ser obtida na pagina da GESTORA na rede
mundial de computadores, no seguinte endereco:
http://www.bluecapgestao.com.br/governanca/politicas/.

§ 3° - A GESTORA podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer
tempo, sem a necessidade de aprovacdo ou prévia comunicacao aos cotistas.

Art. 23 - O objetivo e a politica de investimento do FUNDO nao constituem promessa de
rentabilidade e o cotista assume os riscos decorrentes do investimento no FUNDO, ciente da
possibilidade de eventuais perdas. A rentabilidade das Cotas nao coincide com a rentabilidade
dos ativos imobiliarios e/ou aos ativos de liquidez que compdem a carteira em decorréncia dos
encargos do FUNDO, dos tributos incidentes sobre os recursos investidos e da forma de apuracao
do valor dos ativos que compoem a carteira. As aplicacoes realizadas no FUNDO nao contam com
a garantia da ADMINISTRADORA, da GESTORA, de qualquer empresa pertencente ao seu
conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC. A ADMINISTRADORA e a GESTORA nao poderao ser responsabilizadas por qualquer
resultado negativo na rentabilidade do FUNDO, depreciacao dos ativos integrantes da carteira,
por eventuais prejuizos em caso de liquidacdo do FUNDO ou resgate de cotas com valor reduzido,
sendo a ADMINISTRADORA e a GESTORA responsaveis tao somente por perdas ou prejuizos
resultantes de comprovado erro ou ma-fé de sua parte, respectivamente.

Art. 24 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do estado de Sao Paulo, com expressa renlncia

a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questoes
relativas ao FUNDO e/ou decorrentes deste Regulamento.
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ANEXO DESCRITIVO DA

CLASSE UNICA DO BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Capitulo | - DO OBJETO DA CLASSE UNICA

Art. 1° - O objeto da CLASSE UNICA, que tem prazo indeterminado, é o investimento em
empreendimentos imobiliarios, primordialmente, por meio da aquisicdo de empreendimentos
imobiliarios prontos e devidamente construidos, terrenos ou imoveis em construcdo, voltados
para uso institucional ou comercial, conforme elencado abaixo:

I aquisicao direta de imoéveis ou direitos reais sobre imoveis, prontos ou em
construcao, e inclusive fracoes ideais de imoveis, localizados em areas urbanas, de
expansao urbana ou rurais provenientes do segmento logistico ou industrial, para posterior
alienacao - por meio de contrato tipico ou “atipico”, na modalidade “built to suit” ou “sale
and leaseback” na forma do artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1.991,
conforme alterada (“Lei 8.245/91”) -, locacao, arrendamento ou exploracao de direito real
de superficie, inclusive de bens e direitos relacionados (“Imdveis Alvo”); e

I aquisicao indireta de Imoveis Alvo, mediante a aquisicao de (a) acdes ou cotas de
sociedades de propositos especificos (“SPE”), que invistam em Imdveis Alvos; (b) cotas de
fundo de investimento imobiliario, que invistam, de forma direta ou indireta, por meio da
aquisicao de SPE que invista, em Imoveis Alvo; e (c) cotas de Fundos de Investimento em
Participacoes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imadveis Alvo.

§ 1° - Adicionalmente, a CLASSE UNICA podera investir em (os ativos relacionados abaixo, em
conjunto com aqueles descritos no caput do artigo 1° acima, “Ativos Alvo”):

I certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), desde que tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da
regulamentacao em vigor;

Il letras Hipotecarias (“LH”);

. letras de Crédito Imobiliario (“LCI”);

Iv. letras Imobiliarias Garantidas (“LIG”);
V. cotas de fundos de investimento imobiliario (“Fll”);
VI. certificados de Potencial Adicional de Construcao - CEPAC emitidos com base na

Resolucao da CVM n° 84, de 31 de marco de 2022;

VII. cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de
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investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl ou de fundos de investimento
em acles que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao civil ou no
mercado imobiliario;

Vill. cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl e desde que tais cotas
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacao em vigor; e

IX. demais titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser permitidos pela
legislacao ou regulamentacao aplicavel.

§ 2° - Os Ativos Alvo integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e rendimentos,
deverdo obedecer as seguintes restricoes e as demais condicoes estabelecidas neste Anexo:

R nao poderao integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderao por qualquer
obrigacao de sua responsabilidade;

Il nao comporao a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores,

por mais privilegiados que sejam; e

M. nao poderao ser dados em garantia de débito de operacao da ADMINISTRADORA.

Capitulo Il - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 2° - Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no artigo 1° acima, os recursos da CLASSE
UNICA serao aplicados segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar,
ao cotista, remuneracao para o investimento realizado, sendo permitida a aplicagao de parcela
superior a 5% (cinco por cento) do patrimdnio liquido da CLASSE UNICA em valores mobiliarios.
A administracdo da CLASSE UNICA se processara em atendimento aos seus objetivos, nos termos
do artigo 1° acima, observado, como politica de investimentos, realizar investimentos
imobiliarios de longo prazo, objetivando, fundamentalmente, auferir receitas por meio de
locacdo, arrendamento e/ou exploracao do direito real de superficie dos Imoveis Alvo, inclusive
bens e direitos a eles relacionados, podendo, inclusive ceder a terceiros tais direitos e obter
ganho de capital com a compra e venda dos Iméveis Alvo.

§ 1° - A CLASSE UNICA podera adquirir iméveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio da CLASSE UNICA, bem como iméveis em
construcao, podendo a CLASSE UNICA adiantar recursos para Imoveis-Alvo em construcdo nas
hipoteses definidas na regulamentacao aplicavel.
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§ 2° - Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo FUNDO poderao estar localizados na
zona urbana ou de expansao urbana, em qualquer regido dentro do territério nacional.

§ 3°- Excepcionalmente, e sem prejuizo da presente politica de investimentos, a CLASSE UNICA
podera deter imdveis, direitos reais sobre imoéveis e participacdes em sociedades imobiliarias,
além de outros ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias, em decorréncia de: (a)
renegociacao de saldos devedores dos Ativos Alvo, e/ou (b) excussao de garantias reais ou
pessoais relacionadas aos Ativos Alvo, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussao
das garantias para a CLASSE UNICA.

§ 4° - Competira exclusivamente a ADMINISTRADORA, conforme recomendacdo da GESTORA,
decidir sobre a aquisicao ou a alienacao dos Ativos Alvo e das Aplicacdes Financeiras (conforme
definido abaixo) de titularidade da CLASSE UNICA, observado o disposto neste Anexo, sendo
certo que a gestdo dos Imoveis Alvo da CLASSE UNICA competird exclusivamente a
ADMINISTRADORA, que detera a propriedade fiduciaria dos bens da CLASSE UNICA, nos termos
do § 2°, do artigo 26 do Anexo Normativo.

§ 5°- Os Ativos Alvo que integrardo o patriménio liquido da CLASSE UNICA poderédo ser negociados,
adquiridos ou alienados pela CLASSE UNICA sem a necessidade de aprovacdo prévia por parte da
Assembleia Geral de Cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste artigo, exceto
nos casos que caracterizem conflito de interesses entre a CLASSE UNICA e a ADMINISTRADORA
e/ou a GESTORA e suas Pessoas Ligadas (conforme definido abaixo).

Art. 3° - Os Ativos Alvo integrantes da carteira da CLASSE UNICA deverdo ser objeto de prévia
avaliacdo pela ADMINISTRADORA, pela GESTORA e/ou por empresa de avaliacdo idonea e de
primeira linha escolhida de comum acordo pela ADMINISTRADORA e pela GESTORA, observados
os requisitos constantes do Suplemento H da Resolucao CVM 175.

Paragrafo Unico - O valor de aquisicdo dos Ativos Alvo podera ser composto por agio ou desagio,
conforme o caso, observadas as condicées de mercado.

Art. 4° - A aquisicao e a alienacao dos Ativos Alvo em desacordo com o objeto e a politica de
investimentos da CLASSE UNICA deverao ser previamente aprovadas pela Assembleia Geral de
Cotistas.

Art. 5° - A CLASSE UNICA podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizacdo por
meio de cessao de direitos e/ou créditos de locacao, venda ou direito de superficie de imdveis
integrantes de seu patrimonio, a empresas securitizadoras de recebiveis imobiliarios, na forma
da legislacao pertinente.

Art. 6° - As disponibilidades financeiras da CLASSE UNICA que nao estejam aplicadas em Ativos
Alvo, nos termos deste Anexo, serao aplicadas nos seguintes ativos de liquidez compativel com
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as necessidades da CLASSE UNICA, de acordo a regulamentacdo aplicavel (“Aplicacdes
Financeiras”):

I cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades da CLASSE UNICA, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado no Anexo Normativo;

. derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicao
seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido da CLASSE UNICA;

il. titulos publicos federais e operacées compromissadas com lastro em tais papéis; e

V. certificados de deposito bancario emitidos por instituicao financeira que tenha a
classificacao de risco 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.

§ 1° - Excepcionalmente, por ocasido de emissdo de cotas da CLASSE UNICA, a totalidade dos
recursos captados, enquanto nao utilizada para a aquisicao dos Ativos Alvo, devera ser mantida
nas Aplicacées Financeiras.

§ 2° - Caso, a qualquer momento durante a existéncia da CLASSE UNICA, a GESTORA, exercendo
a gestdo da CLASSE UNICA, ndo encontre Ativos Alvo para investimento pela CLASSE UNICA,
podera distribuir o saldo de caixa aos cotistas a titulo de amortizacdo de rendimentos
(distribuicao adicional de rendimentos) e/ou amortizacao de principal.

Art. 7° - Caso os resgates de recursos mantidos em Aplicacdes Financeiras e/ou 0s recursos
disponiveis na Reserva de Contingéncia (conforme abaixo definido) nao sejam suficientes para
fazer frente aos pagamentos dos Encargos e Despesas e demais exigibilidades da CLASSE UNICA,
a ADMINISTRADORA, mediante recomendacdo da GESTORA podera, excepcionalmente: (a)
alienar Ativos Alvo, ou, caso nao realize a alienacao de Ativos Alvo, obrigatoriamente (b)
promover a emissao de cotas, na forma prevista neste Anexo, inclusive nos termos do Art. 16
deste Anexo, para fazer frente aos pagamentos dos Encargos e Despesas e demais exigibilidades
da CLASSE UNICA.

Art. 8° - Os recursos das emissdes de cotas da CLASSE UNICA serdo destinados a aquisicao de
Ativos Alvo, observadas as condicoes estabelecidas neste Anexo, assim como para arcar com
despesas relativas a aquisicao destes ativos.

Paragrafo Unico - Apds 90 (noventa) dias do inicio de atividades da CLASSE UNICA, se mantiver,
a qualquer tempo, patriménio liquido diario inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais) pelo
periodo de 90 (noventa) dias consecutivos deve ser imediatamente liquidada ou incorporada a
outra classe de cotas pela ADMINISTRADORA.
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Art. 9° - Se, por ocasiao da aquisicao ou vencimento de parcelas de preco de aquisicao de Ativos
Alvo, forem necessarios recursos financeiros adicionais aos entao disponiveis no caixa do FUNDO

no referido momento, a CLASSE UNICA deverd, tempestivamente, emitir novas cotas, nos termos
do artigo 16 desde Anexo, abaixo, considerando, no minimo, o montante necessario para arcar
com a totalidade do pagamento.

Paragrafo Unico - Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela CLASSE
UNICA, os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos a CLASSE UNICA e os seus
investimentos e aplicacdes, conforme descritos no Anexo Il a este Anexo e, quando aplicavel, no
Prospecto elaborado nos termos da regulamentacao aplicavel (“Prospecto”), sendo que nao ha
quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos cotistas.

Art. 10 - O objeto e a politica de investimentos da CLASSE UNICA somente poderao ser alterados
por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Anexo.

Capitulo 11l - DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS ATIVOS ALVO

Art. 11 - Por forca do artigo 8° da Lei Federal n° 8.245 de 18 de outubro de 1991, conforme em
vigor (“Lei de Locacdes”), os direitos e obrigacdes advindos dos contratos de locacao dos Iméveis
Alvo que vierem a ser adquiridos, direta ou indiretamente pela CLASSE UNICA, nos termos da
politica de investimentos, serdo automaticamente assumidos pela CLASSE UNICA, quando da
transferéncia, direta ou indireta, dos Imoveis Alvo ao seu patrimonio, nos termos deste Anexo.

§ 1° - A comercializacio dos Ativos Alvo da CLASSE UNICA sera baseada em recomendacéo a ser
elaborada pela GESTORA. A recomendacao da GESTORA, conforme o caso, devera estabelecer
com clareza os critérios a serem observados nas aquisicées dos Ativos Alvo da CLASSE UNICA,
mencionando a fundagdo econémica e a regularidade juridica de cada operacao de compra,
venda, locacdo, arrendamento dos Ativos Alvo, observados o objeto e a politica de investimentos
estabelecido neste Anexo.

§ 2° - a CLASSE UNICA podera realizar reformas, ampliacdes, expansdes ou benfeitorias nos
Imobveis Alvo com o objetivo de potencializar o retorno dos investimentos decorrentes de sua
exploracao comercial ou eventual comercializacao.

Capitulo IV - DAS COTAS

Art. 12 - As cotas da CLASSE UNICA correspondem a fraces ideais de seu patriménio e terdo a
forma nominativa e escritural.

§ 1° - A CLASSE UNICA mantera contrato com instituicio depositaria devidamente credenciada
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pela CVM para a prestacao de servicos de escrituracao de cotas, que emitira extratos de contas
de deposito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condomino da CLASSE
UNICA.

§ 2° - Cada cota correspondera a um voto nas assembleias da CLASSE UNICA.

§ 3° - De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n°®
8.668/93”), o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - Depois de as cotas estarem integralizadas e apés a CLASSE UNICA estar devidamente
constituida e em funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las secundariamente,
observados o prazo e as condicdes previstos na regulamentacdo vigente e neste Anexo, em
mercado de bolsa ou de balcao organizado administrado pela B3 S.A.- Brasil, Bolsa, Balcao
(“B3”), devendo a ADMINISTRADORA tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a
negociacdo das cotas da CLASSE UNICA neste mercado. A ADMINISTRADORA fica, nos termos
deste Anexo, autorizada a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a negociacéo,
independentemente de prévia autorizacao da Assembleia Geral de Cotistas, desde que se trate
de bolsa de valores ou mercado de balcao organizado.

§ 5° - A aquisicao das cotas por investidor mediante operacao realizada no mercado secundario
configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e
condicoes deste Anexo, em especial: (i) as disposicdes relativas a politica de investimento; e (ii)
aos riscos inerentes ao investimento na CLASSE UNICA, ficando obrigado, a partir da data da
aquisicao das cotas, aos termos e condicoes deste Anexo.

§ 6° - As cotas emitidas pela CLASSE UNICA serdo depositadas para (i) distribuicio no mercado
primario por meio do Sistema de Distribuicao Primaria de Ativos (“DDA”) administrado e
operacionalizado pela B3, e no ambiente do escriturador; e (ii) negociacao e liquidacdao no
mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3,
sendo a custodia das cotas realizadas na B3.

I As Cotas poderao ser integralizadas fora do ambito de bolsas de valores e mercado de
balcao organizado, diretamente no escriturador, observados o prazo, as condicoes e

a tributacdo previstos na regulamentacao vigente; e

Il Devem ser observados os procedimentos de integralizacao previstos pelo artigo 21
deste Anexo.

§ 7° - O titular de cotas da CLASSE UNICA:

a) nao podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos
integrantes do patrimdnio da CLASSE UNICA;
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b) salvo quanto a obrigacao de pagamento das cotas que subscrever, nao
responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos imoveis e
demais ativos integrantes do patriménio da CLASSE UNICA ou da ADMINISTRADORA;

c) possui responsabilidade limitada ao valor subscrito em relacdao a CLASSE
UNICA, de modo que, caso seja verificado patriménio liquido negativo, os PRESTADORES
DE SERVICOS ESSENCIAIS, cada qual em sua esfera de atuacdo, deverdao observar os
procedimentos previstos pelos artigos 122 e seguintes da Resolucdo CVM 175, inclusive
proceder com a declaraco de insolvéncia da CLASSE UNICA; e

d) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse da
CLASSE UNICA.

§ 8° - Ao término da subscricao e integralizacao da primeira emissao de cotas, o patrimonio sera
aquele resultante das integralizacées das cotas e das reaplicacées do capital e eventuais
resultados nao distribuidos na forma deste Anexo, respeitados os limites previstos na
regulamentacao em vigor.

Capitulo V - DA PRIMEIRA EMISSAO E COLOCACAO DE COTAS

Art. 13 - A ADMINISTRADORA aprovou a 1% emissao de cotas da CLASSE UNICA, no total de até
14.260.000 (quatorze milhdes, duzentas e sessenta mil) cotas de classe Unica, com preco de
emissao de RS 9,90 (nove reais e noventa centavos) (“Preco de Emissao”) e custo unitario de
distribuicao equivalente a RS 0,10 (dez centavos), perfazendo o preco de subscricao de RS 10,00
(dez reais) cada Cota (“Preco de Subscricdo”), no montante de até RS 142.600.000,00 (cento e
quarente e dois milhdes e seiscentos mil reais) (“Primeira Emissao” e “Montante Inicial da
Oferta”). A oferta de cotas da Primeira Emissao podera ser concluida mediante a colocacao da
quantidade minima de 3.000.000 (trés milhdes) de cotas, no montante de RS 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), ocasido em que as cotas que nao tiverem
sido distribuidas serdo canceladas.

§ 1° - Todas as cotas emitidas pela CLASSE UNICA garantem aos seus titulares direitos
patrimoniais, politicos e econdmicos idénticos, nos termos descritos neste Anexo.

§ 2° - As cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de oferta publica de distribuicao, pelo rito de
registro automatico, nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
em vigor (“Resolucdo CVM 160”), sendo certo que as cotas da Primeira Emissao poderao, a critério
da GESTORA e da ADMINISTRADORA, na qualidade de ofertantes, e sem a necessidade de novo
pedido de modificacao dos termos da oferta, ser aumentada, até um montante que ndo exceda
em 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade inicialmente requerida (“Lote Adicional”).

§ 3° - As cotas da Primeira Emissao serao ofertadas no Brasil, sob a coordenacdao da GUIDE
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INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituicao financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.064, 12° andar, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ sob o
n° 65.913.436/0001-17 (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforcos de colocacao.

§ 4° - As cotas da Primeira Emissao deverao ser subscritas até o final do Periodo de Distribuicao
na forma indicado no Suplemento, parte integrante deste instrumento como Anexo |.

§ 5° - As cotas da Primeira Emissao deverao ser integralizadas no ato da subscricao, em moeda
corrente nacional, com desembolso de recursos ou mediante compensacao de créditos devidos
pela CLASSE UNICA na aquisicio de Ativos Alvo, a vista ou mediante chamada de capital, da
seguinte forma: (i) na data da primeira integralizacao de Cotas, pelo Preco de Subscricao; e (ii)
a partir do 1° (primeiro) Dia Util subsequente ao da data da primeira integralizacao de Cotas, e
assim sucessivamente nas demais datas de integralizacao, o Preco de Subscricao correspondera
ao valor patrimonial das cotas da CLASSE UNICA no Dia Util imediatamente anterior a data da
efetiva integralizacdo, correspondente ao quociente entre o patriménio liquido da CLASSE UNICA
e a quantidade de cotas até entao integralizadas; ndo sendo permitida a integralizacdo de Cotas
fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fracao,
mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera
efetuar a integralizacao do valor correspondente ao montante de cotas que subscrever junto ao
Coordenador Lider. No ato de subscricdo das Cotas, mediante envio do Documento de Aceitacao
da Oferta, conforme o caso, para subscricao de Cotas, o Coordenador Lider disponibilizara o
Regulamento e o Anexo.

§ 6° - Caso o Montante Minimo da Oferta nao seja alcancado, a Primeira Emissao sera cancelada
e a ADMINISTRADORA devera, imediatamente: (a) realizar o rateio entre os subscritores dos
recursos financeiros recebidos, nas proporcdes das cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes da CLASSE UNICA; e (b) proceder a liquidacdo
da CLASSE UNICA, anexando a seu requerimento o comprovante de rateio a que se refere o item
“a” acima.

§ 7° - Nao ha limite maximo de subscricao por investidor, podendo um Unico investidor subscrever
a totalidade das cotas emitidas pela CLASSE UNICA.

Art. 14 - As ofertas publicas de cotas da CLASSE UNICA serdo realizadas por instituicées
habilitadas a atuar como integrantes do sistema de distribuicio do mercado de valores
mobiliarios, ressalvadas as dispensas previstas em regulamentacdes especificas, nas condicoes
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas e no(s) respectivo(s) documento(s) de
aceitacdo da oferta e poderao ser realizadas por meio de rito de registro ordinario ou de rito de
registro automatico, nos termos da Resolucao CVM 160, respeitadas, ainda as disposicoes do
Regulamento, deste Anexo, da Resolucdo CVM 175, do Anexo Normativo e demais normas
aplicaveis.
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§ 1° - No ato de subscricao das cotas o subscritor assinara o documento de aceitacdo da oferta,
e as declaracoes exigidas pela Resolucao CVM 30, conforme o caso, que sera autenticado pela
ADMINISTRADORA e/ou pela instituicao autorizada a processar a subscricao e integralizacao das
cotas e do qual constarao, entre outras informacdes:

I nome e qualificacao do subscritor;

1. numero de cotas subscritas;

il. preco de subscricao e valor total a ser integralizado; e
V. condicdes para integralizacao de cotas.

§ 2° - Os pedidos de subscricao poderao ser apresentados as instituicoes integrantes do sistema
de distribuicdo participantes da oferta publica de cotas da CLASSE UNICA.

§ 3° - O prazo maximo para a subscricdo de todas as cotas da emissdo devera respeitar a
regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento.

§ 4° - Durante a fase de oferta plblica das cotas da CLASSE UNICA, estara disponivel ao investidor
o exemplar do Regulamento e deste Anexo e, quando aplicavel, do Prospecto, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricao e distribuicao,
devendo o subscritor declarar estar ciente:

a) das disposicdes contidas no Regulamento e neste Anexo, especialmente aquelas
referentes ao objeto e a politica de investimento da CLASSE UNICA;

b) dos riscos inerentes ao investimento na CLASSE UNICA, conforme descritos neste
Anexo, em prospecto de distribuicio plblica e no informe anual da CLASSE UNICA,
divulgados nos termos da regulamentacao aplicavel; e

c) da Remuneracao da Administradora devida, da Remuneracao da Gestora devida,
e demais valores a serem pagos a titulo de encargos da CLASSE UNICA.

§ 5° - As despesas incorridas na estruturacao, distribuicao e registro das ofertas primarias de
Cotas da CLASSE UNICA, conforme aplicavel, inclusive aquelas que forem arcadas pela GESTORA,
poderdo ser consideradas como encargos da CLASSE UNICA, nos termos da regulamentacio
aplicavel e do disposto no Capitulo XVI deste Anexo, ou poderao ser arcados pelos subscritores
das Cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de Cotas da
CLASSE UNICA.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas farao jus aos rendimentos relativos ao exercicio social
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em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua integralizacao
participando integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira
distribuicdo de rendimentos, se houver, sera realizada até o més subsequente ao encerramento
da oferta publica de distribuicdo das cotas da Primeira Emissao da CLASSE UNICA, e as demais
conforme a politica de distribuicao de resultados.

§ 7°- Verificada a mora do cotista na integralizacao das cotas subscritas, nos termos previstos no
respectivo documento de aceitacdo da oferta, além de nado poder o cotista inadimplente votar
nas assembleias gerais da CLASSE UNICA, podera a ADMINISTRADORA, a seu exclusivo critério,
conforme dispde o artigo 13, paragrafo Unico da Lei n° 8.668/93, promover contra o cotista
processo de execucao para cobrar as importancias devidas, servindo o documento de aceitacdo
da oferta, como titulo executivo, e/ou vender as cotas nao integralizadas a terceiros, mesmo
depois de iniciada a cobranca judicial. O resultado apurado com a venda das cotas de cotista
inadimplente, bem como das cessdes de que trata o item “i” do § 9° deste artigo revertera a
CLASSE UNICA.

§ 8° - Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas nao integralizadas, deduzidas as
despesas incorridas com a operacao, for inferior ao montante devido pelo cotista inadimplente,
fica a ADMINISTRADORA autorizada, a proceder a venda das cotas caucionadas a CLASSE UNICA,
de que trata o item “ii” do § 9° deste artigo, até o montante do saldo da divida e, com
fundamento no artigo 1.009 e seguintes do Cddigo Civil, podera fazer a compensacao do débito
em atraso com o crédito do cotista inadimplente, sem prejuizo do direito de prosseguir na
execucao do valor devido.

§ 9° - Para garantir a integralizacao das cotas, os cotistas, no ato de subscricdo: (i) cedem a
CLASSE UNICA, nos documentos de aceitacao da oferta, os direitos decorrentes de seus
rendimentos, com condicdo suspensiva, cessao esta que, em virtude da condicao suspensiva,
somente sera efetiva quando da mora do cotista, na forma prevista no § 7° acima; e (ii)
empenham em favor da CLASSE UNICA as cotas subscritas e integralizadas, ficando a
ADMINISTRADORA autorizada a proceder ao imediato bloqueio de tais cotas, que nao poderao
ser alienadas enquanto nao forem integralmente quitadas as importancias devidas.

§ 10° - Serao considerados como dia(s) Gtil(eis) quaisquer dias, exceto: (i) sdbados, domingos ou
feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3 (“Dia Util”).

Art. 15 - Nao ha limitacdo a subscricdo ou aquisicdo de cotas da CLASSE UNICA por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador,
construtor ou o loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

R se a CLASSE UNICA aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha

como incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas da CLASSE UNICA,
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esta passara a sujeitar-se a tributagao aplicavel as pessoas juridicas;

. a propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das cotas emitidas pela CLASSE UNICA, ou a titularidade das cotas que garantam o direito
ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pela CLASSE UNICA, por determinado cotista, pessoa natural, resultara na perda,
por referido cotista, da isencao no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos
recebidos em decorréncia da distribuicao realizada pela CLASSE UNICA, conforme disposto
na legislacao tributaria em vigor.

§ 1° - A ADMINISTRADORA, a GESTORA e as instituicoes integrantes do sistema de distribuicao
do mercado de valores mobiliarios ndo serao responsaveis, assim como nao possuem meios de
evitar os impactos mencionados nos incisos “I” e “II” deste artigo e/ou decorrentes de alteracao
na legislacdo tributaria aplicavel & CLASSE UNICA, a seus cotistas e/ou aos investimentos na
CLASSE UNICA.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera comunicar e orientar os cotistas acerca de alteracdes no
tratamento tributario da CLASSE UNICA, mas nao podera, de oficio, adotar quaisquer medidas a
fim de evitar alteracées no tratamento tributario conferido a CLASSE UNICA e/ou aos seus
cotistas.

Art. 16 - Encerrada a Primeira Emissao autorizada no artigo 13 deste Anexo, a GESTORA podera
decidir pela realizacio de novas emissdes de cotas da CLASSE UNICA, para atender a politica de
investimentos da CLASSE UNICA, inclusive para quitar obrigaces pecuniarias com terceiros
credores da CLASSE UNICA, independentemente de prévia aprovacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, a seu exclusivo critério, e determinara a ADMINISTRADORA que a mesma pratique os
atos que sejam de sua responsabilidade e necessarios para tal emissdo, ficando a
ADMINISTRADORA obrigada a praticar tais atos, conforme aplicavel (“Nova Emissao”), desde que:
(i) consideradas em conjunto, estejam limitadas ao montante maximo de R$ 5.000.000.000,00
(cinco bilhoes de reais) (“Capital Autorizado”); (ii) ndao impliquem a criacao de classes de cotas
com direitos patrimoniais, politicos e/ou econémicos distintos.

Art. 17 - A decisao da GESTORA relativa a eventual Nova Emissao de cotas sera comunicada aos
cotistas formalmente pela ADMINISTRADORA. Referido comunicado devera dispor sobre as
caracteristicas da emissdo, os métodos para calculo do valor de emissdo, as condicoes de
subscricao das cotas e a destinacao dos recursos provenientes da integralizacao, observado que:

I o valor de cada nova cota sera definido pela GESTORA tendo em vista,
preferencialmente: (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patriménio liquido contabil atualizado da CLASSE UNICA e o nimero de cotas ja
emitidas e (ii) as perspectivas de rentabilidade da CLASSE UNICA, ou ainda, (iii) o valor de
mercado das cotas ja emitidas;
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Il Na hipotese da utilizacao do critério previsto na alinea “iii” do inciso I, acima, o
valor de cada nova cota podera corresponder, a critério da GESTORA e caso seja assim

previsto no ato de aprovacao da emissao, ao valor equivalente a média de fechamento do
valor de mercado da cota da CLASSE UNICA no periodo compreendido entre os 5 (cinco)
dias de fechamento imediatamente anteriores a data de divulgacdo da comunicagao ao
mercado sobre a Nova Emissdo, descontado 3% (trés por cento) do referido valor;

1. aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas
futuras emissdoes de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na
proporcao do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido a quem for cotista
da CLASSE UNICA na data base que for definida na documentacéo da oferta, em prazo nio
inferior a 10 (dez) dias Uteis para exercicio, observados os procedimentos operacionais da
B3;

V. na Nova Emissao, para exercer e para ceder seu direito de preferéncia, os cotistas
deverao observar os prazos e procedimentos operacionais da B3;

V. as cotas objeto da Nova Emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos
das cotas ja existentes;

VI. caso a Nova Emissdo seja ofertada por meio de Oferta Publica, nos termos da
Resolucao CVM 160, e desde que nao tenha sido prevista a possibilidade de colocacao
parcial, caso nao seja subscrita a totalidade das cotas da Nova Emissao no prazo maximo
de 6 (seis) meses a contar da data da divulgacdo do anlncio de inicio da distribuicao, os
recursos financeiros captados pela CLASSE UNICA com esta Nova Emissdo serdo
imediatamente rateados entre os subscritores da Nova Emissao, nas proporcoes das cotas
integralizadas, acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelas
Aplicacées Financeiras da CLASSE UNICA realizadas no periodo;

VIl. dentre os critérios a serem definidos pela GESTORA sera permitido prever a
possibilidade de subscricao parcial e cancelamento de saldo nao colocado da Nova Emissao,
findo o prazo de distribuicao; e

Vil nas emissdes de cotas da CLASSE UNICA com integralizacdo em séries, a
negociacdo de tais cotas no mercado de bolsa apenas sera admitida apds a total
integralizacao destas. Em tais emissdes, caso o cotista deixe de cumprir com as condicées
de integralizacdo constantes do(s) documento(s) de aceitacdo da oferta,
independentemente de notificagao judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo Gnico
do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos seguintes encargos
calculados sobre o valor em atraso: (a) juros de 1% (um por cento) ao més; e (b) multa de
10% (dez por cento).
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Art. 18 - Sem prejuizo da Nova Emissdo, na forma do artigo 16 e 17 desde Anexo, a CLASSE
UNICA podera ainda emitir novas cotas mediante deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas
tomada pelo voto favoravel da maioria dos cotistas presentes, observado o disposto no artigo 16

do Anexo Normativo.

Paragrafo unico - A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissoes de cotas
definird as respectivas condicoes para subscricdo e integralizacdo de tais cotas, observado o
disposto neste Anexo e na legislacao aplicavel.

Art. 19 - As informacoes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a nova emisséo,
bem como o instrumento de confirmagao do exercicio do direito de preferéncia pelo cotista,
conforme o caso, estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na sede
da ADMINISTRADORA. Adicionalmente, a ADMINISTRADORA enviara tais documentos aos cotistas
no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizacao da Assembleia Geral de Cotistas.

Art. 20 - As cotas deverdao ser subscritas e integralizadas nos termos deste Anexo e dos
respectivos documentos de aceitacao da oferta.

Art. 21 - A integralizacdo das cotas devera ser feita a vista em moeda corrente nacional, com
desembolso de recursos ou mediante compensacdo com créditos devidos pela CLASSE UNICA na
aquisicdo de Ativos Alvo, em uma conta de titularidade da CLASSE UNICA, a prazo ou a vista,
e/ou por Imodveis Alvo, fora do ambiente da B3, diretamente no escriturador, conforme previsto
em cada documento de aceitacao da oferta.

Paragrafo Unico - As importancias recebidas na integralizacao das cotas serao depositadas na
conta segregada da CLASSE UNICA e aplicadas conforme definido neste Anexo, sendo que o
comprovante de depésito ou transferéncia bancaria para a conta da CLASSE UNICA sera
considerado como comprovante de integralizacao das cotas pelo investidor. A integralizacao de
cotas da CLASSE UNICA em moeda corrente nacional podera ser efetuada por meio de débito em
conta corrente, por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletronica disponivel
ou por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Art. 22 - A integralizacdo de cotas da CLASSE UNICA em moeda corrente nacional podera ser
realizada por meio de chamadas de capital realizadas pela ADMINISTRADORA. As chamadas de
capital deverao ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia,
de correio eletronico dirigido para os cotistas, conforme as informacées constantes no documento
de aceitacdo da oferta. No ambito de integralizacdo por chamada de capital, a
ADMINISTRADORA, conforme instrucoes da GESTORA, divulgara comunicado ao mercado para
dar publicidade ao procedimento de chamada de capital, nos prazos estipulados pela B3,
contendo, no minimo, as seguintes informacdes: (a) quantidade de cotas que deverao ser
integralizadas; (b) valor total que devera ser integralizado; e (c) data prevista para liquidacao
da chamada de capital, de modo que os cotistas acessem seus custodiantes para realizacao das
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operacoes de integralizacao das cotas.

Art. 23 - Caso as cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do Periodo de
Distribuicao, a ADMINISTRADORA podera cancelar o saldo de cotas nao subscrito, desde que
atingido o limite minimo de subscricao conforme vier a ser estipulado em cada Suplemento.

Capitulo VI - DAS TAXAS DE INGRESSO E DE DISTRIBUICAQ

Art. 24 - Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas nos mercados primario ou
secundario. Conforme definido a cada oferta plblica de cotas da CLASSE UNICA, podera ser
cobrada taxa de distribuicdo primaria na colocacao das respectivas cotas.

Capitulo VII - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 25 -A CLASSE UNICA 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 balanco
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido em
determinado periodo podera ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o 14° (décimo
quarto) Dia Util, podendo o saldo ser utilizado pela ADMINISTRADORA para reinvestimento em
Ativos Alvo, em Aplicacdes Financeiras ou para composicao ou recomposicao da Reserva de
Contingéncia mencionada neste Anexo, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

§ 1° - Para arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida, pela CLASSE
UNICA, sob orientacio da GESTORA uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”).
Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros
relacionados aos Ativos Alvo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados nas
Aplicacoes Financeiras.

§ 2° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos
ativos da CLASSE UNICA, sendo constituido inicialmente pela retencao de 0,5% (meio por cento)
dos recursos obtidos com a Primeira Emissao. Para sua constituicdo ou reposicao, caso sejam
utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencao de até 5%
(cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite acima previsto.

Art. 26 - A CLASSE UNICA mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado,
de forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

§ 1 - Fardo jus aos rendimentos de que trata este artigo os titulares de cotas da CLASSE UNICA
no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior, exclusive, a data de distribuicdo de rendimento
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de cada més, que podera ocorrer até o 14° (décimo quarto) Dia Util, de acordo com as contas de
depésito mantidas pelo escriturador das cotas de emissao da CLASSE UNICA.

§ 2° - Os pagamentos de proventos (rendimentos e amortizacao) realizados por meio da B3 serao
seguirao seus prazos e procedimentos, e abrangerao todas as cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distincao entre os cotistas.

Capitulo VIII - DA REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS

Art. 27 - A ADMINISTRADORA e a GESTORA receberao por seus servicos, respectivamente, uma
taxa composta: (i) pelo valor equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, observado
o valor minimo mensal de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), atualizado anualmente segundo a
variacéo positiva do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Pesquisa (“IPCA-IBGE”), pro rata die, até ao 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente a data da primeira integralizacio na CLASSE UNICA (“Remuneracdo da
Administradora”); e (ii) 0,85% (oitenta e cinco centésimos por cento) ao ano, relativo a prestacao
de servicos de gestdo da carteira de valores mobiliarios da CLASSE UNICA pela GESTORA
(“Remuneracao da Gestora”, e quando referida em conjunto com a Remuneracdo da
Administradora, “Taxa de Administracdo”), calculada sobre (a) o valor contabil do patriménio
liquido total da CLASSE UNICA, ou (b) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo FUNDO, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO,
calculado com base na média diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissao do FUNDO
no més anterior ao do pagamento da remuneracéo (“Base de Calculo da Taxa de Administracdo”);
e que devera ser pago diretamente a ADMINISTRADORA ou a GESTORA, conforme aplicavel.

§ 1° A Remuneracao da Administradora sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga,
até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 2° - A ADMINISTRADORA e a GESTORA podem estabelecer que as parcelas respectivamente
devidas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pela CLASSE UNICA aos prestadores
de servicos contratados, desde que o somatorio dessas parcelas nao exceda o montante total da
Taxa de Administracao respectivamente devida.

§ 3° - Enquanto a CLASSE UNICA seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na Central
Depositaria da B3, a Administradora ira prestar os servicos de escrituracao de cotas da CLASSE
UNICA, sendo certo que a Remuneracido da Administradora inclui a remuneracio devida por tais
servicos de escrituracao, nao sendo devida remuneracao adicional.

§ 4° - A Taxa de Administracdao compreende as taxas de eventuais fundos de investimento que
compdem a carteira de ativos da CLASSE UNICA, salvo se (i) as cotas sdo admitidas & negociacéo
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em mercado organizado e (ii) os fundos investidos sao geridos por partes ndo relacionadas a
GESTORA.

Capitulo IX - DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 28 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade
administradora de mercado em que as cotas da CLASSE UNICA estejam negociadas, conforme o
caso, as informacoes obrigatorias exigidas pela Resolucdo CVM 175 e pelo Anexo Normativo.

§ 1° - Para fins do disposto neste Anexo, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de
correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para convocacao de
Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

I O correio eletronico sera encaminhado concomitantemente a cada cotista da CLASSE
UNICA, de acordo com os prazos definidos neste Anexo, e contara com aviso de
recebimento, confirmacéo de leitura e assinatura eletronicos e toda manifestacao do
Cotista sera armazenada pela ADMINISTRADORA.

§2° - O envio de informagdes por meio eletronico prevista no § 1° acima dependera de autorizacao
do cotista da CLASSE UNICA.

§ 3°- O correio eletronico igualmente sera uma forma de correspondéncia valida entre a
ADMINISTRADORA e a CVM.

§ 4° - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de qualquer alteracao
que ocorrer em suas informacbes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente
indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicacao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos da
CLASSE UNICA, em virtude de informacées de cadastro desatualizadas.

§ 5° - A ADMINISTRADORA enviara aos cotistas, por meio eletrénico ou correspondéncia fisica,
caso em que o cotista que assim optar devera arcar com os custos de envio, as informagoes
eventuais exigidas pelo artigo 37 do Anexo Normativo, tais como editais de convocacao de
Assembleias Gerais de Cotistas, atas e resumos das decisoes tomadas em Assembleias Gerais de
Cotistas, relatorios dos representantes dos cotistas, dentre outros.

§ 6° - A ADMINISTRADORA também disponibilizara aos cotistas, por meio de publicacao no seu
endereco eletrénico na rede mundial de computadores (www.xpi.com.br), as informacdes
periddicas previstas no artigo 36 do Anexo Normativo, tais como relatorios da administradora,
informe anual da CLASSE UNICA, demonstracdes financeiras e relatorio do auditor independente,
dentre outras informacgdes de interesse dos cotistas.
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Art. 29 - A ADMINISTRADORA informara aos cotistas, imediatamente, qualquer ato ou fato
relevante relativo a CLASSE UNICA, de modo a garantir ao cotista acesso as informacdes que
possam, direta ou indiretamente, influenciar a decisdo do cotista quanto a permanéncia na
CLASSE UNICA.

Paragrafo Unico - A divulgacio de que trata o caput sera feita por correio eletrdnico ou, a pedido
do cotista, correspondéncia registrada, em jornal de alta circulacao no territorio nacional ou
jornal utilizado para veicular as informacées relativas & CLASSE UNICA, se for o caso, devendo
todos os documentos e informacdes correspondentes ser remetidos a CVM e aos mercados nos
quais ocorra a negociacdo das Cotas da CLASSE UNICA, na mesma data de sua divulgacdo. Tal
divulgagao sera feita sempre no mesmo periodico e qualquer alteragao devera ser precedida de
aviso aos cotistas.

Capitulo X - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 30 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:
I demonstracdes contabeis;

I substituicao de PRESTADOR DE SERVICO ESSENCIAL;

il. pedido de declaracéo judicial de insolvéncia da CLASSE UNICA;

V. alteracao do mercado em que as cotas sao admitidas a negociacao;
V. demonstracdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;
VI, alteracao do Anexo, incluindo, mas nao se limitando, a alteracao da politica de

investimentos da CLASSE UNICA, tal como prevista no artigo 2° deste Anexo;

VII. emissao de novas cotas, salvo o caso previsto no Art. 16 e Art. 17 deste Anexo,
nos termos do inciso VII, § 2° do artigo 48 da Resolucao CVM 175, em que a assembleia nao
tera competéncia para qualquer tipo de deliberacao;

VIIl. fusdo, incorporacao, cisdo, liquidacdo e transformacdo da CLASSE UNICA;
IX. liquidacao da CLASSE UNICA, naquilo que ndo estiver disciplinado neste Anexo;
X. apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao

de cotas da CLASSE UNICA, conforme aplicavel;

XI. eleicao e destituicao de representante dos cotistas, fixacao de sua remuneracao,
se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
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exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

XIil. o plano de resolucao de patrimoénio liquido negativo, nos termos do artigo 122 da
Resolucao CVM 175;

X, aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses; e

XIv. alteracdo de qualquer matéria relacionada a taxa de administracao e, caso o
fundo conte com um gestor na qualidade de prestador de servicos essenciais, a taxa de
gestao

§ 1° - A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | deste
artigo devera ser realizada, anualmente, até 60 (sessenta) dias apés o encaminhamento das
demonstracgoes contabeis a CVM, contendo relatério do auditor independente, observado o prazo
maximo de 90 (noventa) dias contados a partir do encerramento do exercicio a que se referirem
para o encaminhamento.

§ 2° - A Assembleia Geral referida no § 1° acima somente pode ser realizada no minimo 15 (quinze)
dias apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas ao
exercicio encerrado.

§ 3° - A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia
do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4° - As demonstragdes contabeis cujo relatoério de auditoria ndo contiver opinido modificada
podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a assembleia de cotistas nao seja
instalada em virtude de nao comparecimento dos cotistas.

§ 5° - O Anexo podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacao sempre que tal
alteracao (i) decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias expressas da CVM
ou de adequacdes legais ou regulamentares, (ii) for necessaria em virtude da atualizacao dos
dados cadastrais dos PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS ou dos prestadores de servicos da
CLASSE UNICA, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacao aos
cotistas; ou (iii) envolver reducao da Taxa de Administracao.

Art. 31 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, que podera ser realizada
de modo exclusivamente eletronico, caso os cotistas possam participar e votar por meio de
comunicacao escrita ou sistema eletronico; ou de modo parcialmente eletronico, caso os cotistas
possam participar e votar tanto presencialmente quanto a distancia por meio de comunicacdo
escrita ou sistema eletronico, respeitados os seguintes prazos:

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

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

§ 1° - A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente pela GESTORA, pelo
custodiante, por cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas
pela CLASSE UNICA ou pelo representante dos cotistas, observado o disposto no presente Anexo.

§ 2° - A convocacao por iniciativa dos entes acima sera dirigida a ADMINISTRADORA, que devera,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a convocacdo da
Assembleia Geral as expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral assim convocada
deliberar em contrario.

Art. 32 - A convocacao da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a
cada cotista da CLASSE UNICA e devera ser disponibilizada nas paginas dos PRESTADORES DE
SERVICOS ESSENCIAIS e, caso a distribuicao das cotas esteja em andamento, dos distribuidores
na rede mundial de computadores, observadas as seguintes disposicoes:

I da convocacao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera
realizada a assembleia, sendo certo que a Assembleia Geral realizada exclusivamente de
modo eletrénico é considerada ocorrida na sede da ADMINISTRADORA;

Il a convocacao de Assembleia Geral 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 deliberacao da assembleia;

Il. caso seja admitida a participacdo do cotista por meio de sistema eletronico, a
convocacao deve conter informacdes detalhando as regras e os procedimentos para
viabilizar a participacdo e votacdo a distancia, incluindo as informacdes necessarias e
suficientes para acesso e utilizagao do sistema, assim como se a assembleia sera realizada
parcial ou exclusivamente de modo eletronico; e

V. o aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os
documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

§ 1° - A Assembleia Geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA da CLASSE UNICA deve colocar, na mesma data da convocacéo, todas
as informacoes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) em sua pagina na rede mundial de computadores;
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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 da CLASSE UNICA estejam admitidas & negociacéo.

§ 3° - Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria da CLASSE UNICA, os cotistas que detenham, no
minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas da CLASSE UNICA ou o representante de cotistas
podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusao
de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral
Ordinaria e Extraordinaria.

§ 4° - 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 14
do Anexo Normativo, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de
convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5° - O percentual de que trata o § 3° acima devera ser calculado com base nas participacoes
constantes do registro de cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral Ordinaria.

§ 6° - Para fins das convocacées das Assembleias Gerais de Cotistas da CLASSE UNICA e dos
percentuais previstos no artigo 31, § 1°, no artigo 32, § 3° e no artigo 37, § 2° deste Anexo, sera
considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de
convocacao da Assembleia.

§ 7° - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 33 - A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear um
representante para exercer as funcées de fiscalizacdo dos Ativos Alvo da CLASSE UNICA, em
defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

Art. 34 - Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto,
nao se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas
neste Anexo. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das cotas presentes na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - 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
pela CLASSE UNICA, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das
cotas emitidas pela CLASSE UNICA, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum
Qualificado”), as deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos “II”, “VI”, “VII”, “X”,
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“XII” e “XIV” do artigo 30 acima.

§ 2° - Os percentuais de que trata este artigo 34, caput, e § 1°, deverao ser determinados com
base no nimero de cotistas da CLASSE UNICA indicados no registro de cotistas na data de
convocacao da respectiva assembleia, cabendo a ADMINISTRADORA informar no edital de
convocacao qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao
Quoérum Qualificado.

§ 3° - Nos termos do inciso | do § 2° do artigo 11 do Anexo Normativo, os cotistas que, isoladamente
ou em conjunto com as pessoas ou veiculos a ele ligados, detenham mais do que 10% (dez por
cento) das cotas emitidas terao seu direito de voto limitado a 10% (dez por cento) nas
deliberacées sobre: (a) fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacdo da CLASSE UNICA; (b)
destituicao ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de sua substituta, ou dos demais
prestadores de servico da CLASSE UNICA; ou (c) alteracio da Remuneracédo da Administradora.

Art. 35 - Somente poderao votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data da convocacao da Assembleia.

Art. 36 - Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos
cotistas ou seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Art. 37 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar, aos cotistas, pedido de procuracao, mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuracao devera satisfazer os 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 procuracdao, ou com indicacdao de outro
procurador para o exercicio deste voto; e (c) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de procuracdo de
que trata o artigo 17 do Anexo Normativo aos demais cotistas da CLASSE UNICA, 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) copia dos documentos
que comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas solicitantes, quando
o pedido for assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA deverda encaminhar aos demais cotistas, em nome do cotista
solicitante, o pedido para outorga de procuracao em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco)

dias Uteis, contados da data da solicitacao.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela ADMINISTRADORA, em nome
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de cotistas, serdao arcados pela CLASSE UNICA.

Art. 38 - Além de observar os quoruns previstos no artigo 34 deste Anexo, as deliberacoes da
Assembleia Geral que tratarem da liquidacio da CLASSE UNICA, da amortizacdo das cotas e da
renincia de PRESTADOR DE SERVICO ESSENCIAL, deverao atender as demais condicoes
estabelecidas neste Anexo e na legislacao em vigor.

Paragrafo Unico - No caso de renincia da ADMINISTRADORA, atendidos os requisitos
estabelecidos no Anexo Normativo, nao tendo os cotistas deliberado a escolha do substituto ou
pela liquidacdo da CLASSE UNICA, cabera a ADMINISTRADORA adotar as providéncias
necessarias, no ambito do judiciario, para proceder a sua substituicao ou liquidacao.

Art. 39 - As deliberacées da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante processo de
consulta formal, sem a necessidade de reuniao de cotistas, formalizado em carta, telegrama,
correio eletronico (e-mail) dirigido pela ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de
contato contidos no documento de aceitacao da oferta, 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, desde que observadas as formalidades previstas nos
artigos 13, 14 e 37, incisos | e Il do Anexo Normativo e o previsto no inciso I, o § 1° artigo 28 deste
Anexo.

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

§ 2° - Nao podem votar nas Assembleias Gerais da CLASSE UNICA:
a) os PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAL e qualquer outro prestador de servico;
b) os socios, diretores e funcionarios dos prestadores de servico;

c) partes ligadas aos PRESTADORES DE SERVICO ESSENCIAIS, qualquer prestador de
servico e seus socios, diretores e funcionarios;

d) o cotista, na hipdtese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de
sua propriedade que concorram para a formacdo do patrimdnio da CLASSE UNICA,
conforme aplicavel; e

e) o cotista cujo interesse seja conflitante com o da CLASSE UNICA.

§ 3° - A verificacao do inciso V do § 2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a

fiscalizacao.
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§ 4° - Nao se aplica a vedacao prevista no § 2° acima quando:

I os Unicos cotistas da CLASSE UNICA forem as pessoas mencionadas § 2° acima; ou

Il houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, excetuados aqueles
enquadrados nas hipoteses do § 2° acima, manifestada na propria Assembleia constar de
permissao previamente concedida pelo cotista, seja especifica ou genérica, e arquivada
pela ADMINISTRADORA.

Capitulo XI - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Clicksign

Art. 40 - A CLASSE UNICA podera ter até 1(um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado
pela Assembleia Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo,
para exercer as funcoes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos da CLASSE
UNICA, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os seguintes requisitos:

I ser cotista da CLASSE UNICA;
Il nao exercer cargo ou funcao na ADMINISTRADORA ou no 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;

M. nao exercer cargo ou funcao no empreendedor do empreendimento imobiliario
que constitua objeto da CLASSE UNICA, ou prestar-lhe servico de qualquer natureza;

Iv. nao ser administrador, gestor ou consultor de outros fundos de investimento
imobiliario;

V. nao estar em conflito de interesses com a CLASSE UNICA; e

VI. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,

de prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé
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 suspensao ou inabilitacao
temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e aos cotistas
da CLASSE UNICA a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua
funcao.

§ 2° - A eleicao dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas
presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:
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I 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas da CLASSE UNICA, quando a CLASSE
UNICA tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

1. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas da CLASSE UNICA, quando a
CLASSE UNICA tiver até 100 (cem) cotistas.

§ 3° - O representante de cotistas podera ser reeleito e ndo fara jus a qualquer remuneracao.
§ 4° - A funcado de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 5° - Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas da CLASSE UNICA for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizados as seguintes informacdes sobre o(s)
candidato(s):

a) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 21 do Anexo
Normativo; e

b) nome, idade, profissao, CPF/CNPJ, e-mail, formacao académica, quantidade de cotas
da CLASSE UNICA que detém, principais experiéncias profissionais nos tltimos 5 (cinco)
anos, relacao de outros fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcdo de
representante de cotista e a data de eleicao e de término do mandato, descricao de
eventual condenacao criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Suplemento K da Resolucao CVM 175.

Art. 41 - Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:

I fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres
legais e regulamentares;

Il emitir formalmente opinido sobre as propostas a serem submetidas a assembleia
geral, relativas a emissao de novas cotas, exceto se aprovada nos termos do inciso VI do
artigo 29 do Anexo Normativo, transformacdo, incorporacao, fusao ou cisdo da CLASSE
UNICA;

. denunciar a ADMINISTRADORA e, se esta ndo tomar as providéncias necessarias
para a protecdo dos interesses da CLASSE UNICA, a assembleia geral, os erros, fraudes ou
crimes que descobrirem, e sugerir providéncias (teis & CLASSE UNICA;

Iv. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras da CLASSE

UNICA;

V. examinar as demonstracées contabeis da CLASSE UNICA do exercicio social e
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sobre elas opinar;

VI. elaborar relatorio que contenha, no minimo:
a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacio da quantidade de cotas de emissdo da CLASSE UNICA detida por cada
um dos representantes de cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstracdes contabeis da CLASSE UNICA e o formulario cujo
conteldo reflita o Suplemento K da Resolucdo CVM 175, fazendo constar do seu
parecer as informacoes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacao
da assembleia geral;

VII. exercer essas atribuicées durante a liquidacao da CLASSE UNICA; e

Vill. fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que forem
necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Suplemento K da Resolucao CVM 175.

§ 1° - A ADMINISTRADORA é obrigada, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a
disposicao dos representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstracoes contabeis e o formulario de que trata a
alinea “d” do inciso VI deste artigo.

§ 2° - O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou
informacoes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverao ser encaminhados a
ADMINISTRADORA da CLASSE UNICA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento
das demonstracdes contabeis de que trata a alinea “d” do inciso VI deste artigo e, tao logo
concluidos, no caso dos demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacao
nos termos do artigo 61 da Resolucao CVM 175 e do artigo 38 do Anexo Normativo.

Art. 42 - O representante de cotistas deve comparecer as Assembleias Gerais da CLASSE UNICA
e responder aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos do representante de

cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral da CLASSE UNICA,
independentemente de publicacao e ainda que a matéria nao conste da ordem do dia.
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Art. 43 - O representante de cotistas deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relacdo a CLASSE UNICA e aos cotistas, nos termos do artigo 24 do
Anexo Normativo.

Art. 44 - O representante de cotistas deve exercer suas funcdes no exclusivo interesse da CLASSE
UNICA.

Capitulo XIII - DA LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 45 - A CLASSE UNICA tera prazo de duracdo indeterminado, sendo que sua liquidacéo dar-
se-a exclusivamente por meio de deliberacdo dos cotistas reunidos Assembleia Geral, nos termos
deste Anexo, que devera deliberar, minimamente, sobre:

I. o plano de liquidacao elaborado pelos PRESTADORES DE SERVICOS ESSENCIAIS, em
conjunto, de acordo com os procedimentos previstos neste Anexo; e

1. o tratamento a ser conferido aos direitos e obrigacdes dos cotistas que nao puderam ser
contatados quando da convocacao da assembleia.

§ 1° - O plano de liquidacdo, elaborado conjuntamente pelos PRESTADORES DE SERVICOS
ESSENCIAIS, deverd indicar estimativa acerca da forma de pagamento dos valores devidos aos
cotistas, se for o caso, e um cronograma de pagamentos;

§ 2° - A ADMINISTRADORA deve enviar copia da ata da Assembleia e do plano de liquidacao de
que trata o inciso § 1° & CVM, no prazo maximo de 7 (sete) Dias Uteis contado da realizacao da
assembleia.

Art. 46 - No ambito da liquidacdo da CLASSE UNICA, a ADMINISTRADORA deve:

R suspender novas subscricoes de cotas, salvo se de deliberado em contrario pela
unanimidade dos cotistas presentes a assembleia de que trata o artigo 45;

II. fornecer informacées relevantes sobre a liquidacéo a todos os cotistas da CLASSE UNICA,
de maneira simultanea e tdo logo tenha ciéncia das informacdes, devendo providenciar
atualizacoes conforme as circunstancias se modifiquem; e

IIl. verificar se a precificacao e a liquidez da carteira de ativos asseguram um tratamento
isondmico na distribuicdo dos resultados da liquidacao aos cotistas, ainda que os resultados
ndo sejam distribuidos em uma Unica ocasidao ou que a cada distribuicdo de resultados
sejam contemplados diferentes cotistas.

Art. 47 - No ambito da liquidacdo da CLASSE UNICA, e desde que de modo aderente ao plano de
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liquidacao, fica dispensado o cumprimento de:

vigéncia diferida de alteragoes do regulamento em decorréncia de deliberacao unanime
dos cotistas, nos termos do paragrafo Unico do artigo 50 da Resolucao CVM 175; e

limites relacionados a composicao e diversificacdo da carteira de ativos, conforme
estabelecido no Anexo Normativo;

Paragrafo Unico - A Superintendéncia competente pode dispensar outros requisitos regulatérios
no ambito da liquidacdo, a partir de pedido prévio e fundamentado dos PRESTADORES DE
SERVICOS ESSENCIAIS, conjuntamente, em que seja indicado o dispositivo objeto do pedido de
dispensa e apresentadas as razoes que desaconselham ou impossibilitam o cumprimento da norma
no caso concreto.

Art. 48 - Na hipétese de liquidacido da CLASSE UNICA, o auditor independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentacdo do patrimonio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstracdes contabeis auditadas e a data da efetiva
liquidacdo da CLASSE UNICA, manifestando-se sobre as movimentacées ocorridas no periodo.

§ 1° - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes contabeis da CLASSE UNICA analise
quanto aos valores dos resgates terem sido ou nao efetuados em condicbes equitativas e de
acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,
créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

§ 2° - Caso a carteira de ativos possua provento a receber, é admitida, durante o prazo previsto
no caput deste artigo, a critério da GESTORA:

| - a transferéncia dos proventos aos cotistas, observada a participacao de cada cotista na
classe; ou

Il - a negociacao dos proventos pelo valor de mercado.
Art. 49 - Apds pagamento aos cotistas do valor total de suas cotas por meio de amortizacao, a
ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro da CLASSE UNICA, mediante o
encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, do termo de encerramento firmado pela
ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que

tenha deliberado a liquidacdo da CLASSE UNICA, quando for o caso.

Art. 50 - A CLASSE UNICA podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda
de ativos para reducao do seu patrimonio ou sua liquidacao.

§ 1° - A amortizacdo parcial das cotas para reducéo do patrimdnio da CLASSE UNICA implicara a
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manutencao da quantidade de cotas existentes por ocasiao da venda do ativo, com a consequente
reducao do seu valor na proporcao da diminuicao do patriménio representado pelo ativo alienado.

§2° - A amortizacao parcial das cotas sera precedida de anincio realizado pela ADMINISTRADORA,
as expensas da CLASSE UNICA, indicando a data em que sera realizada a amortizacéo, o valor
amortizado e os critérios que serao utilizados para estabelecer a data de corte para verificar os
cotistas que serdo beneficiarios da referida amortizacdao. Na data da implementacdo da
amortizacao parcial, o valor da cota sera reduzido do valor correspondente ao da sua
amortizacdo. Sera realizado, na mesma data, o provisionamento da amortizacdo parcial.
Somente fard jus ao recebimento da amortizacdo o titular da cota na data de realizacdo do
anuncio de amortizacao parcial.

Art. 51 - Caso a CLASSE UNICA efetue amortizacdo de capital, os cotistas deverao encaminhar
copia do documento de aceitacao da oferta, ou as respectivas notas de negociacao das cotas da
CLASSE UNICA a ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicio de suas cotas. Os
cotistas que nao apresentarem tais documentos terao o valor integral da amortizacao sujeito a
tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

Capitulo XIV - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Art. 52 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre a CLASSE UNICA e a
ADMINISTRADORA, GESTORA, consultor especializado e/ou cotistas que detenham participacao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio da CLASSE UNICA dependem
de aprovacédo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas. As seguintes
hipoteses sao exemplos de situacao de conflito de interesses:

I. a contratacdo, pela CLASSE UNICA, de Pessoas Ligadas & ADMINISTRADORA ou a
GESTORA, para prestacao dos servicos referidos no artigo 10 do Regulamento, exceto o
de primeira distribuicio de Cotas da CLASSE UNICA;

Il. a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploracdao do direito de superficie, pela
CLASSE UNICA, de imodvel de propriedade da ADMINISTRADORA, GESTORA, consultor
especializado ou de pessoas a eles ligadas;

Ill. a alienacéo, locacao ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imovel
integrante do patrimonio da CLASSE UNICA tendo como contraparte a
ADMINISTRADORA, GESTORA, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas;

IV. a aquisicio, pela CLASSE UNICA, de imével de propriedade de devedores da
ADMINISTRADORA, GESTORA ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor;

V. a aquisicdo, pela CLASSE UNICA, de valores mobiliarios de emissdo de cotistas da
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CLASSE UNICA, ainda que para as finalidades mencionadas no artigo 6° deste Anexo; e

VI. a aquisicio, pela CLASSE UNICA, de valores mobilidrios de emissdo da
ADMINISTRADORA, da GESTORA, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas, ainda
que para as finalidades mencionadas no artigo 6° deste Anexo.

Paragrafo Unico - Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

I. a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, da GESTORA, de seus
administradores e acionistas;

. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
ADMINISTRADORA ou da GESTORA, com excecdo dos cargos exercidos em orgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da ADMINISTRADORA ou da
GESTORA, desde que seus titulares ndao exercam funcdes executivas, ouvida

previamente a CVM; e

. parentes até 2° (segundo) grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Tk
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ANEXO | - SUPLEMENTO DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO BLUECAP LOG FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este Suplemento se refere a Primeira Emissdo de Cotas da CLASSE UNICA, que é regulada pelo
Regulamento e por seu Anexo, dos quais este Suplemento é parte integrante, e tem por objetivo
estabelecer as regras a seguir descritas:

1. Prazo de Duracéo. O prazo de duracdo da CLASSE UNICA é indeterminado.

2. Quantidade. Serao emitidas 14.260.000 (quatorze milhdes, duzentas e sessenta mil) cotas
de série Unica, com preco de emissao de RS 9,90 (nove reais e noventa centavos) (“Preco de
Emissdo”) e custo unitario de distribuicao equivalente a R$ 0,10 (dez centavos), perfazendo o
preco de subscricdo de RS 10,00 (dez reais) cada Cota (“Preco de Subscricdo”), no montante de,
inicialmente, RS 142.600.000,00 (cento e quarenta e dois milhdes e seiscentos mil reais)
(“Primeira Emissao” e “Montante Inicial da Oferta”), as quais deverdo ser subscritas até o final
do Periodo de Distribuicao.

2.1. A quantidade de Cotas da Primeira Emissao podera ser aumentada em até 25% (vinte cinco
por cento), equivalente a 3.565.000 (trés milhdes, quinhentas e sessenta e cinco mil) Cotas
perfazendo o montante adicional de até RS 35.650.000,00 (trinta e cinco milhdes, seiscentos e
cinquenta mil reais), a critério da ADMINISTRADORA, da GESTORA e do coordenador a ser
contratado para a colocacao das Cotas da Primeira Emissao (“Coordenador Lider”).

3. Publico-alvo: As Cotas da Primeira Emissao sao destinadas a Investidores Qualificados
(conforme definido na Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada), que
se enquadrem no puUblico alvo da CLASSE UNICA, a saber, investidores em geral, incluindo, mas
ndo se limitando a, pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas
a funcionar pelo Banco Central do Brasil - BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacao, bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores”).

4, Distribuicdo. A distribuicio de cotas da CLASSE UNICA, ofertadas publicamente pelo rito
de registro automatico e distribuidas em regime de melhores esforcos, sera liderada pelo
Coordenador Lider, nos termos da Resolucdo CVM 160, que poderd contratar terceiros
devidamente habilitados para prestar tais servicos sempre em conformidade com o disposto no
Regulamento da CLASSE UNICA (“Oferta”).

4.1. Ao aderir 2 CLASSE UNICA, o investidor celebrara com a ADMINISTRADORA o Documento
de Aceitacao da Oferta, que sera autenticado pela ADMINISTRADORA.
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4.2, Periodo de Distribuicdo. Nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM 160, o prazo maximo
para a subscricdo das cotas da CLASSE UNICA é de 180 (cento e oitenta) dias contados da data
de divulgacédo do anuncio de inicio de distribuicao (“Periodo de Distribuicao”). O encerramento

Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM nos termos do artigo 76 da Resolucao
CVM 160, conforme modelo constante do Anexo M da Resolucao CVM 160.

4.3.  Atingido o patamar minimo de distribuicao de 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas, ou seja,
RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), a ADMINISTRADORA
e a GESTORA poderdo decidir por cancelar o saldo ndao colocado ao final do Periodo de
Distribuicao, independentemente de aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas. Considerando
a possibilidade de colocacédo parcial, devera ser observado o quanto previsto no artigo 74 da
Resolucao CVM 160.

4.4. 0O plano de distribuicao pUblica seguira o procedimento descrito na Resolucdo CVM 160,
no que atinente ao rito de registro automatico, com observancia dos limites impostos pela
legislacao.

5. Preco de Subscricdo das Cotas. O valor de subscricdo cotas, na data da primeira
integralizacao de cotas, é de RS 10,00 (dez reais).

6. Aplicagdo Minima Inicial. Cada Investidor devera subscrever, no minimo, 10 (dez) cotas,
equivalente a RS 100,00 (cem reais) (“Aplicacdo Minima Inicial”).

7. Custo Unitario de Distribui¢do. O custo unitario de distribuicao das Cotas esta incluido
no Preco de Subscricdo, no valor de RS 0,10 (dez centavos) por Cota (“Custo Unitario de
Distribuicdo”), sendo o preco de emissdo das Cotas equivalente a RS 9,90 (nove reais e noventa
centavos) (“Preco de Emissao”).

8. Integralizacdo. A integralizacao de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente
nacional, com desembolso de recursos ou mediante compensacdo de créditos devidos pela
CLASSE UNICA na aquisicao de Ativos Alvo, na mesma data de sua subscricdo, a vista ou mediante
chamada de capital, da seguinte forma: (i) na data da primeira integralizacao de Cotas, pelo
Preco de Subscricdo; e (ii) a partir do 1° (primeiro) Dia Util subsequente ao da data da primeira
integralizacao de Cotas, e assim sucessivamente nas demais datas de integralizacao, o Preco de
Subscricdo correspondera ao valor patrimonial das cotas da CLASSE UNICA no Dia Util
imediatamente anterior a data da efetiva integralizacdo, correspondente ao quociente entre o
patrimonio liquido da CLASSE UNICA e a quantidade de cotas até entéo integralizadas; ndo sendo
permitida a integralizacdo de Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serao realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para
baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar a integralizacao do valor correspondente ao
montante de Cotas que subscrever junto ao Coordenador Lider. No ato de subscricao das Cotas,
mediante envio do Documento de Aceitacao da Oferta, conforme o caso, para subscricao de
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Cotas, o Coordenador Lider disponibilizarda o Regulamento. A distribuicao e liquidagdo no
mercado primario ocorrerd no ambiente do escriturador e por meio do DDA, administrado e
operacionalizado pela B3.

Termos e condicoes definidos no Regulamento terdao o mesmo significado ali atribuido quando
utilizados neste Suplemento.
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ANEXO Il - FATORES DE RISCO DA CLASSE UNICA DO BLUECAP LOG FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores do FUNDO e
da CLASSE UNICA devem considerar cuidadosamente os riscos e incertezas descritos
abaixo, bem como outras informagées contidas nos prospectos das ofertas de cotas do
FUNDO, na CLASSE UNICA, no Regulamento e Anexo da Classe Unica, e, a luz de suas
proprias situacées financeiras, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes
disponiveis, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composicao
da carteira do FUNDO e da CLASSE UNICA. Os riscos descritos abaixo néo s&o os Unicos
aos quais estdo sujeitos os investimentos no FUNDO, na CLASSE UNICA e no Brasil em
geral. Os negocios, situacdo financeira ou resultados do FUNDO e da CLASSE UNICA
podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo
de riscos adicionais que nao sejam, atualmente, de conhecimento da ADMINISTRADORA
ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Ndo serad devida pelo FUNDO, CLASSE UNICA, ADMINISTRADORA, GESTORA ou
coordenadores das ofertas de cotas da CLASSE UNICA do FUNDO qualquer indenizacio,
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os cotistas ndo alcancem a
rentabilidade esperada com o investimento no FUNDO e na CLASSE UNICA.

O FUNDO, a CLASSE UNICA, a ADMINISTRADORA, a GESTORA e os coordenadores das
ofertas de cotas do FUNDO e da CLASSE UNICA nao garantem rentabilidade associada
ao investimento no FUNDO e na CLASSE UNICA. A verificacido de rentabilidade obtida
pelas cotas de outros fundos de investimento imobiliario no passado ou existentes no
mercado a época da realizacdo da oferta ndo constitui garantia de rentabilidade aos
cotistas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE REGULAMENTO 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.

CONSIDERANDO QUE O FUNDO POSSUI CLASSE UNICA DE COTAS, OS FATORES DE RISCO
AQUI PREVISTOS SAO APLICAVEIS TANTO AO FUNDO QUANTO A CLASSE UNICA, SENDO
QUE A REFERENCIA AO FUNDO ABARCA A CLASSE UNICA

A carteira do FUNDO, e por consequéncia seu patrimonio, estdo submetidos a diversos
riscos, incluindo, sem limitacdo, os mencionados a seguir:

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos e politica governamental

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicoes
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econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de 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
cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuacdes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilacoes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleracao da economia, instabilidade cambial e pressao
inflacionaria.

Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou
no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do
Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas.

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios 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 desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao
afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das
Cotas, bem como resultar (i) em alongamento do periodo de amortizacao de Cotas; e/ou
de distribuicao dos resultados do Fundo; ou (ii) liquidacdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacoes.

No passado, o desenvolvimento de condicdoes econdmicas adversas em outros paises
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducido de
recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos
que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados
Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a RUssia, que desencadeou a invasao da Russia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na
Europa, desde a Segunda Guerra Mundial, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos
e a China, e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global,
produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de
capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacées de precos de titulos de empresas
cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioracao da economia global, flutuacdo em
taxas de cambio e inflacdo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

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

0 Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificacdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos
sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo,
sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicadas de maneira relevante por
modificacoes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como: (i) taxas
de juros; (ii) controles cambiais e restrices a remessas para o exterior; (iii) flutuacdes
cambiais; (iv) inflacdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
(vi) politica fiscal; (vii) instabilidade social e politica; e (viii) outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a
incerteza econémica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobiliarios brasileiro e o0 mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros
na economia brasileira poderao prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados,
podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

Impactos negativos na economia, tais como recessao, 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.

N&o sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicoes responsaveis
pela distribuicao das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e as Instituicées
Participantes da Oferta, se aplicavel, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso ocorra, por qualquer razao, (i) a liquidacao do Fundo; ou, ainda, (ii) caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Risco de o Fundo ser genérico

O Fundo néo possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto,
genérico. Assim, havera a necessidade de selecdo de novos Ativos Alvo para a realizacéo
do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera nao ser encontrado novos
Ativos Alvo dentro do perfil a que se propoe.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma
aplicacao em valores mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a
ser paga ao cotista dependera do resultado dos ativos adquiridos pelo Fundo, além do
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resultado da administracdo dos ativos que comporao a carteira do Fundo. No caso em
questao, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado do Fundo,
que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes dos direitos
decorrentes dos ativos objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas
no Regulamento para a manutencao do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada
em relacdo aos ativos, ou demora na execucao de eventuais garantias constituidas nas
operacoes imobiliarias relacionadas aos ativos, podera retardar o recebimento dos
rendimentos advindos dos ativos e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizacao das cotas objeto de
eventual oferta de cotas do Fundo e a efetiva data de aquisicao dos ativos os recursos
obtidos com tal oferta serdo aplicados em Aplicacoes Financeiras, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

Riscos tributdrios

A Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999 (“Lei n® 9.779”) estabelece que os fundo de
investimento imobiliario (“FIl”’) sao isentos de tributacao sobre a sua receita operacional
desde que apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que nao tenham como
construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas do respectivo Fll. Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos
distribuidos aos cotistas dos Fll e os ganhos de capital auferidos na alienacédo das Cotas sao
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com
o artigo 3° § 1° da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam
isentos do imposto de renda na fonte e na declaracédo de ajuste anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos pelo Fll cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado a pessoas fisicas.
0 mesmo dispositivo legal esclarece ainda que o beneficio fiscal de que trata:

(i) sera concedido somente nos casos em que o Fll possua, no minimo, 100 (cem)
cotistas pessoas fisicas;

(ii) ndo sera concedido ao cotista, pessoa fisica, titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fll ou cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fll; e

(iii) nao sera concedido ao conjunto de cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso | do paragrafo Gnico do art. 2° da Lei n° 9.779, cotistas que
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fll, ou
ainda cujas cotas lhes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FlI.

Ha o risco de que as regras tributarias vigentes para os Fll possam ser modificadas no futuro
e, ainda, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao
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diferente da Administradora quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica
para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacoes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto
de Renda, PIS, COFINS, Contribuicao Social nas mesmas condicdes das demais pessoas
juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos cotistas ou teria que
passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os
tributos incidentes em operacdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos cotistas ou mesmo o valor das cotas.

A Lei n® 9.779 estabelece que os fundos de investimento imobiliario 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 como incorporador, construtor ou socio,
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
tributacao corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica - “IRPJ”, Contribuicao
Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”, Contribuicao ao Programa de Integracdo Social -
“Contribuicao ao PIS” e Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social - “COFINS”).
Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes 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 distribuicao 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), observado o
quanto previsto acima. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na
alienacao ou no resgate das cotas quando da extincao do Fundo sujeitam-se ao Imposto de
Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Riscos de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

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
alteracoes. Existe o risco de as regras tributarias relativas a Fll serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria, o que pode implicar perdas decorrentes da
criacdo de novos tributos, interpretacado diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isencles vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus cotistas a
recolhimentos ndo previstos inicialmente ou a majoracao de tributos incidentes.

Risco de concentracao da carteira do Fundo
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0 Fundo destinara os recursos captados para a aquisicao dos Ativos Alvo que integrarao o
patrimonio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, de modo que o
resultado do Fundo dependera integralmente do sucesso da exploracdo dos Ativos Alvo
e/ou da venda dos Ativos Alvo.

Risco da administracdo dos Ativos Alvo por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste, majoritariamente, na exploracao dos
Imoveis Alvo e/ou comercializacdo dos Ativos Alvo, e que a administracao dos Imoveis Alvo
podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal
fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracao dos Imdveis Alvo que considere adequadas.

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliario

Como os Fll sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro que ainda ndao movimenta volumes significativos de recursos, com ndmero
reduzido de interessados em realizar negocios de compra e venda de cotas, seus
investidores podem ter dificuldades em realizar transacoes no mercado secundario. Neste
sentido, o investidor deve observar o fato de que os Fll sdo constituidos na forma de
condominios fechados, nao admitindo o resgate de suas cotas, senao quando da liquidacao
do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual
negociacao no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociacao no mercado de bolsa ou de balcao organizado,
o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo e que nao ha qualquer garantia de que
havera liquidez para venda futura das cotas nos referidos mercados.

Risco decorrente da Possibilidade de Distribuicdo Parcial

Sera admitida a distribuicao parcial das cotas da Primeira Emissao, desde que atingido o
Montante Minimo.

Caso o Montante Minimo ndo seja atingido, a distribuicdo sera cancelada, e todos os
recursos de integralizacao de Cotas da Primeira Emissao serao devolvidos aos investidores.
Entre a data da integralizacao das cotas e o encerramento da distribuicao e efetiva
devolucao de tais recursos ao investidor, os recursos obtidos com a Primeira Emissao serao
aplicados em Aplicacdes Financeiras, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade para o investidor.

Caso o Montante Minimo seja atingido, mas nao seja colocado o valor total da Primeira
Emissao, a captacao inferior ao valor da Primeira Emissdo podera impactar na selecao dos
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Ativos Alvo que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de
investimento, o que podera impactar a rentabilidade do Fundo.

Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, economico e juridico do Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados, tendo por diretrizes a legislacdao em vigor. Em razao da pouca maturidade e
da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a
este tipo de operacao financeira, em situacoes atipicas ou conflitantes podera haver perdas
por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolucao de eventuais demandas judiciais pode nao ser alcancada em tempo
razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso
ou paralisacado, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negocios do Fundo, o que teria
um impacto na rentabilidade do Fundo.

Risco Relativo a Inexisténcia de ativos que se enquadrem na politica de investimentos

O Fundo podera nao dispor de ofertas de novos Ativos Alvo suficientes ou em condicoes
aceitaveis, a critério da Administradora e da Gestora, que atendam a politica de
investimentos do Fundo, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de novos Ativos Alvo.

A auséncia de novos Ativos Alvo para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente
a rentabilidade das cotas, considerando que, enquanto o Fundo ndo aloque seus recursos
em novos Ativos Alvo, os recursos do Fundo permanecerao aplicados nas Aplicacdes
Financeiras.

Risco de aquisicdo de Iméveis Alvo em construcao

Como parte de sua politica de investimento, o Fundo podera adquirir Iméveis Alvo em
construcao sob a responsabilidade de terceiros, podendo ou ndo contar com garantia de
renda minima por parte de terceiros. No caso de atrasos na conclusao das obras de
construcao, o Fundo podera contar com garantias de performance, outras garantias para a
conclusao da obra, e ainda com garantia de renda minima garantida para o Fundo, caso
aplicavel, as quais dependerao da capacidade de pagamento da contraparte prestadora da
respectiva garantia. Ademais, as indenizacoes a serem pagas pela garantidora da conclusao
da obra poderao ser insuficientes. A ocorréncia da interrupgao, de atraso na conclusao das
obras, ou a incapacidade das garantidoras de arcarem com o compromisso assumido
perante o Fundo, podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras do projeto
desenvolvido, causando alongamento de prazos e aumento dos custos do projeto, causando
um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo com o
retardamento do fluxo de recebimento de rendimentos esperados em relacao ao respectivo
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Ativo Alvo.

Riscos de influéncia de mercados de outros paises

0 mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicoes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as cotas. No passado, o
surgimento de condicées econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de
recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um
cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuacées no mercado financeiro e de capitais, com
oscilacoes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressao
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados,
no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociacao das cotas
inclusive em razdo de impactos negativos na precificacdo dos ativos que compdem a
carteira do Fundo. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios 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 variacées nas taxas
de juros, eventos de desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao
afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das
cotas, bem como resultar (i) em alongamento do periodo de amortizacao de cotas e/ou de
distribuicao dos resultados do Fundo; ou (ii) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar
a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacao no
mercado ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como
consequéncia, o valor das cotas de emissao Fundo podera sofrer oscilacdes frequentes e
significativas, inclusive ao longo do dia.

N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicoes responsaveis
pela distribuicao das cotas, os demais cotistas do Fundo, a Administradora, a Gestora e as
Instituicoes Participantes da Oferta, se aplicavel, qualquer multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razio, (i) o alongamento do periodo de
amortizacao das cotas e/ou de distribuicdao dos resultados do Fundo; (ii) a liquidacao do
Fundo; ou, ainda, (iii) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
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eventos.

Risco de concentracdo de propriedade de cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser
subscritas por um Unico cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico cotista
venha a integralizar parcela substancial da Emissao ou mesmo a totalidade das cotas do
Fundo, passando tal cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo ou da opinido dos cotistas minoritarios.

Risco de diluicdo decorrentes de novas emissées de cotas

0 Fundo podera, no futuro, realizar novas emissoes de cotas com vistas ao aumento do seu
patrimonio e aquisicdo de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os cotistas devem ficar atentos,
especialmente com relacdo a publicacées de avisos, convocacdes e atas de Assembleia
Geral Extraordinaria, com vistas ao exercicio do seu direito de prioridade na subscricdo das
novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participacao diluida, diminuindo
suas participacdes nas decisdes sobre as matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas.
Adicionalmente o exercicio do direito de prioridade pelos cotistas do Fundo em eventuais
emissoes de novas cotas dependem da disponibilidade de recursos por parte do cotista.

Inexisténcia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e
a sua carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos
cotistas no Fundo. O Fundo nao conta com garantias da Administradora, da Gestora ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
quais os cotistas também poderao estar sujeitos. Em condicdes adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora e pela Gestora para o
Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao
estao 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 obrigacoes assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados de fundos de investimento similares ou em relacao aos Ativos Alvo ou
de quaisquer investimentos em que a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider
tenham de qualquer forma participado, os investidores devem considerar que qualquer
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resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serao alcancados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estao sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao, variacao nas taxas
de juros e indices de inflacao.

Revisdes e/ou atualizacdes de projecdes

O Fundo, a Administradora e a Gestora nao possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou
atualizar quaisquer projeces constantes de eventuais prospectos e/ou de qualquer
material de divulgacao do Fundo e/ou de suas ofertas, incluindo, sem limitacao, quaisquer
revisdes que reflitam alteracdes nas condicoes econdémicas ou outras circunstancias
posteriores a data dos prospectos e/ou dos referidos material de divulgacao, conforme o
caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Riscos de despesas extraordindrias

0 Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis Alvo ou ainda indiretamente dos imoveis
titulados pelos Ativos Alvo, conforme o caso, estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias oriundas dos Imoéveis Alvo ou dos imoveis titulados pelos Ativos
Alvo, tais como rateios de obras de expansao e benfeitorias, reformas, pintura, decoracao,
conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca, indenizacoes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos Imoveis Alvo
ou dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo e dos condominios em que se situam os Imdveis
Alvo ou os imoveis titulados pelos Ativos Alvo. O pagamento de tais despesas ensejaria uma
reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo. Nao obstante, o Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de acoes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis
inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas por locatarios, tais como tributos, bem como custos
para reforma ou recuperacao dos Imodveis Alvo ou dos imdveis titulados pelos Ativos Alvo
inaptos para locacdo apos despejo ou saida amigavel dos locatarios. Caso a Reserva de
Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo realizara Nova
Emissao de cotas com vistas a arcar com estas.

Riscos ambientais

Ainda que os Iméveis Alvo ou os imdveis titulados pelos Ativos Alvo venham a situar-se em
regides urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer,
como exemplo vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario
provocado pelo excesso de uso da rede pUblica, acarretando assim na perda de substancia
econdmica dos Imoveis Alvo ou dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo situados nas
proximidades das areas atingidas por estes.

Adicionalmente, as operacdes nos Imoveis-Alvo poderdo causar impactos ambientais nas
regides em que estes se localizam. Nesses casos, o valor dos Imoveis-Alvo perante o
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mercado podera ser negativamente afetado e os adquirentes, locatarios e/ou o Fundo,
caso este seja o proprietario, poderao estar sujeitos a sancées administrativas e criminais,
independentemente da obrigacao de reparar ou indenizar os danos causados ao meio
ambiente e a terceiros afetados.

Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, dos Imdveis Alvo ou dos
imoveis titulados pelos Ativos Alvo, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico, sendo que nestas hipdteses o Fundo
e/ou outro proprietario farao jus a indenizacdo a ser paga pelo Poder Publico, a qual
podera ou néo refletir o real valor do Imével Alvo objeto de desapropriacao.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imoéveis Alvo ou dos imdveis titulados
pelos Ativos Alvo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem
como as indenizacoes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das apolices. No caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos Iméveis Alvo ou dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo
nao segurados, a Administradora podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de
um sinistro significativo nao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter
um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracéo
das demonstracoes financeiras dos FIl advém das disposicoes previstas na Instrucao CVM
516, de 29 de dezembro de 2011 (“Instrucao CVM 516”). Com a edicao da Lei n° 11.638, de
28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por Acoes e a constituicao do
Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacoes e
interpretacoes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas a
adequacao da legislacao brasileira aos padroes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios.

A Instrucao CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados
nos Ultimos 4 (quatro) anos. Referida Instrucdo da CVM contém, portanto, a versao 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
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novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacoes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacao das operacoes e para a elaboracao das demonstracoes
financeiras dos FlIl, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados
atualmente apresentados pelas demonstracoes financeiras do Fundo.

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

O Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas
esferas. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos administrativos e judiciais propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes ou, ainda, que os recursos integrantes da Reserva de Contingéncia
sejam suficientes para defesa de seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial.
Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais
mencionados acima, bem como se as Reservas de Contingéncia nao forem suficientes para
a defesa dos interesses do Fundo, é possivel que os cotistas venham a ser chamados a
deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacoes assumidas
pelo Fundo.

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora podera ser alvo de regime especial
administrativo temporario (RAET), sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido pela Assembleia
de Cotistas ou renunciar as suas funcdes, hipoteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e/ou na
Resolucao CVM 175 e no Anexo Normativo. Caso tal substituicao ndao aconteca, o Fundo
sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
cotistas.

Risco de Governanca

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serao
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia
de quérum de votacdo de tais matérias, prejudicando as atividades do Fundo e a
rentabilidade das cotas.

Riscos de desvalorizacdo dos Iméveis Alvo ou dos iméveis titulados pelos Ativos Alvo e
condicées externas

Propriedades imobiliarias estdo sujeitas a condicoes sobre as quais a Administradora nao
tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico
e as condicées da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Imdveis Alvo ou
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dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo de patrimonio do Fundo, consequentemente, a
remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor dos Iméveis Alvo, os rendimentos
produzidos por estes e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicao de resultados aos
seus cotistas poderao ser adversamente afetados devido a alteracdes nas condicoes
econdmicas, a oferta de outros espacos com caracteristicas semelhantes as dos Imoveis
Alvo ou dos imoveis titulados pelos Ativos Alvo e a reducdo do interesse de potenciais
locatarios em espacos como o disponibilizado pelos Iméveis Alvo ou dos imoveis titulados
pelos Ativos Alvo.

Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos Alvo estao sujeitos a oscilacdes de precos e cotacGes de mercado, e a outros
riscos, tais como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos,
de oscilacao de mercados e de precificacao 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 operacdes 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.

Riscos de Crédito

Enquanto vigorarem contratos de locacdo ou arrendamento dos Imdveis Alvo que compdem
a carteira do Fundo, este estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios. Encerrado
cada contrato de locacdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo
estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacdo dos Imoveis Alvo. A
Administradora e/ou Gestora nao sao responsaveis pela solvéncia dos locatarios e
arrendatarios dos Imoveis Alvo, bem como por eventuais variacdes na performance do
Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os ativos
financeiros do Fundo estao sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes,
isto é, existe possibilidade de atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses
ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera (i) ter
reduzida a sua rentabilidade, (ii) eventualmente, sofrer perdas financeiras até o limite das
operacOes contratadas e nao liquidadas e (iii) ter de provisionar valorizacdo ou
desvalorizacao de ativos.

Risco de Rescisao de Contratos de Locacdo e Revisdo do Valor do Aluguel

Apesar de os termos e condicoes dos contratos de locacao, 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 seguintes aspectos: (i) rescisao do contrato de
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locacao pelos locatarios previamente a expiracao do prazo contratual, com devolucao do
Imoével Alvo objeto do contrato. Embora possa constar previsao no referido contrato do
dever do locatario de pagar a indenizacdo por rescisao antecipada imotivada, estes
poderdo questionar o montante da indenizacao, nao obstante o fato de tal montante ter
sido estipulado com base na avenca comercial; e (ii) revisao do valor do aluguel, alegando
que o valor do aluguel nao foi estabelecido em funcao de condicdes de mercado de locacao
e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condicdes previstas na 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 condicoes
do contrato de locacao em funcao das condicdes comerciais especificas, aplicando a Lei n°
8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza do contrato, podera afetar
negativamente o valor das cotas do Fundo.

Riscos Socioambientais

Os ativos imobiliarios que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo
Fundo podem estar sujeitos a risco de contingéncias socioambientais do terreno, como,
por exemplo, podas indevidas de vegetacao, embargo, contaminacdo, tombamento,
localizacdo em terras de ocupacdo indigena ou quilombola e outras restricées de uso,
podendo acarretar a perda de substancia econdmica de tais ativos imobiliarios.

Valor dos Iméveis da Carteira do Fundo ndo Necessariamente estdao Aprecados a Valor
de Mercado

Os titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo sao avaliados a preco de
mercado, conforme o manual de marcacao a mercado do custodiante. Todavia, os Imoveis
Alvo sao avaliados pelo custo de aquisicao e deduzido da depreciacao acumulada, calculada
consistentemente a taxa compativel com a vida remanescente util dos respectivos bens, a
partir do més subsequente ao da aquisicdo. Além disso, a Administradora e a Gestora
podem ajustar a avaliacao dos ativos componentes da carteira do Fundo sempre que houver
indicacdo de perdas provaveis na realizacdo do seu valor. Neste sentido,
independentemente da divulgacao do valor de mercado dos imdveis constantes no relatorio
da Administradora e nas notas explicativas das demonstracoes financeiras, nao
necessariamente o valor dos imoveis integrantes da carteira do Fundo estarao aprecados a
valor de mercado.

Risco de Vacancia

Tendo em vista que o fundo tem como objetivo preponderante a exploracao comercial dos
Imdveis Alvo pertencentes a carteira do Fundo, a rentabilidade do fundo podera sofrer
oscilacdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que
perdurar a vacancia.

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora
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A aquisicao de Ativos Alvo é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo
a analise de informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre
outros. Considerando o papel ativo e discricionario atribuido a Gestora e a Administradora
na tomada de decisao de investimentos pelo Fundo, nos termos do Regulamento, existe o
risco de nao se encontrar novos Ativos Alvo para a destinacao de recursos da Oferta em
curto prazo, fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus
Cotistas. No processo de aquisicao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em
auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de
materializacao de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais
ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo
também. Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo serao administrados pela
Administradora e geridos pela Gestora, portanto, os resultados do Fundo dependerao de
uma administracao/ gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente
relacionados a capacidade da Gestora e da Administradora na prestacao dos servicos ao
Fundo. Falhas na identificacdo de novos Ativos Alvo, na manutencao dos Ativos em carteira
e/ou na identificacdo de oportunidades para alienacao de Ativos Alvo, bem como nos
processos de aquisicdo e alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, os seus Cotistas.

Risco do Estudo de Viabilidade

As estimativas do Estudo de Viabilidade que sejam elaborados para aquisicao de Ativos Alvo
pela Gestora e ndo serao necessariamente objeto de auditoria, revisao, compilacao ou
qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra
empresa de avaliacao. As conclusées contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opiniao
da Gestora e serdo baseadas em dados que nao foram submetidos a verificacao
independente, bem como de informacées e relatorios de mercado produzidos por empresas
independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excecoes
nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade a ser elaborado em relacdo aos
Ativos Alvo da carteira do Fundo nao contém uma concluséo, opinido ou recomendacao
relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razoes, nao deve ser interpretado como
uma garantia ou recomendacao 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 projecoes sao baseadas em diversas suposicoes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, nao existe garantia de que as estimativas do Estudo de
Viabilidade serao alcancadas.

Risco de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos Iméveis Alvo

O Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos arrendatarios/parceiros rurais dos
contratos de locacao, arrendamento ou parceria rural dos Iméveis Alvo que componham a
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carteira do Fundo. Encerrado cada contrato de arrendamento/parceria rural, a
performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por
arrendamento ou parceria rural dos Imdveis Alvo. A Administradora e a Gestora nao sao
responsaveis pela solvéncia dos arrendatarios e parceiros rurais dos Imoveis Alvo, tampouco
por eventuais variacdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima
apontados. Adicionalmente, os ativos do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de seus
emissores e contrapartes, isto é, atraso e nao recebimento dos juros e do principal desses
ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter
reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes
contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacao de ativos, o que
afetara o preco de negociacao de suas Cotas.

Riscos relacionados a potencial venda de iméveis e demais ativos pelo Fundo e risco de
liguidez da carteira do Fundo

Eventual venda dos Ativos Alvo e Imoveis Alvo pelo Fundo a terceiros podera ocorrer em
condicoes desfavoraveis para o Fundo, o que pode gerar prejuizo aos cotistas. Ainda,
determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucao de
ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condicdes, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez.

Risco de alteracdo do zoneamento

Existe a possibilidade de as leis de zoneamento serem alteradas apds a aquisicdo de
determinado Imével Alvo. Tais alteraces estdo essencialmente sujeitas ao ambiente
sociopolitico do respectivo municipio no qual o Imével Alvo é localizado, dependendo,
principalmente, da vontade politica do Poder Legislativo e do Poder Executivo do
respectivo municipio. Ainda, a interpretacao das leis de zoneamento pela prefeitura dos
municipios nos quais estao localizados os Imovel Alvo podera ser alterada durante o prazo
de duracao do Fundo. Tais fatores poderao acarretar atrasos e/ou modificacées, restricdes
ou, no limite, impedimento ao objetivo comercial inicialmente projetado para um
determinado Imoével Alvo e/ou suas expansdes. Nessa hipotese, as atividades e os
resultados do Fundo poderao ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos cotistas.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO
BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede
na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala
201, Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente autorizada pela Comissao de
Valores Mobiliario (“CYM”) a administrar recursos de terceiros conforme Ato Declaratéorio CVM n°
10.460, de 26 de junho de 2009 e, BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade empresaria
limitada com sede no municipio de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gumercindo Saraiva,
n° 96, salas 201 e 202, Jardim Europa, CEP 01449-070, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.982.196/0001-
08, devidamente autorizada pela CVM para a administracao de carteiras de fundos de
investimento, conforme Ato Declaratorio CVM n° 14.691, de 15 de dezembro de 2015, nas
qualidades de administradora e gestora, respectivamente, prestadoras de servico essenciais da
Classe Unica (“Prestadoras de Servicos Essenciais”) do BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, inscrita no CNPJ sob o n° 49.592.781/0001-40 (“Fundo”), vem, considerando que
até a presente data nao ocorreu qualquer subscricao de cotas de emissdao do Fundo e que o
regulamento do Fundo (“Regulamento”) podera ser alterado, independente da assembleia de
cotistas sempre que tal alterar decorrer de atendimento as normas legais ou regulamentares,
vem esta pelo presente instrumento, deliberar sobre:

(i) alteracoes de disposicdes do Regulamento;

(if)  a retificacao das condicdes da primeira emissao de cotas do Fundo, cuja oferta passara a
ser de até 14.260.000 (quatorze milhdes, duzentas e sessenta mil) cotas de classe Unica,
com preco de emissao de RS 9,90 (nove reais e noventa centavos) (“Preco de Emissao”) e
custo unitario de distribuicdo equivalente a RS 0,10 (dez centavos), perfazendo o preco de
subscricao de RS 10,00 (dez reais) cada Cota (“Preco de Subscricdo”), no montante de,
inicialmente, RS 142.600.000,00 (cento e quarenta e dois milhdes e seiscentos mil reais)
(“Montante Inicial da Oferta” e “Oferta”), observadas as demais condicoes previstas no
suplemento, parte integrante do Regulamento (“Suplemento”); e

(i) a realizacao de quaisquer alteracoes necessarias ao Regulamento e do Suplemento para
espelhar as mudancas previstas pelos itens (i) e (ii) acima, de modo que o Regulamento e
o Suplemento passarao a vigorar conforme versdes do Anexo | ao presente instrumento.

Resolvem as Prestadoras de Servicos Essenciais:

(i) aprovar as alteracées de disposicoes do Regulamento;

(ii) aprovar a Oferta conforme descrita acima e demais condicées constantes do
Suplemento; e
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(iii) aprovar a ratificacao dos atos necessarios para implementacao dos itens acima.

Exceto quando especificamente definidos neste ato, os termos aqui utilizados iniciados em letras
mailsculas terao o significado a eles atribuido no Regulamento.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 1 (uma) via eletrénica.

Sao Paulo, 10 de janeiro de 2024

BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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ESTUDO DE VIABILIDADE

BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario FlI -
BLOG11




1.a Emissao

Fevereiro de 2024




Tese de investimento

EQUILIBRIO ENTRE RENTABILIDADE E GANHO DE CAPITAL

O Fundo adota tese de investimento que concatena, no mesmo portfolio, dois tipos de
estratégia complementares para gerar valor balanceado para o cotista:

- Ativos com rentabilidade anualizada elevada (Yield)

- Ativos com a prego de aquisigdo competitivo, proximos ao custo de reposi¢cdo, com
potencial significativo de ganho de capital na venda (TIR)

Para executar esta tese de investimento o “BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario
FIl - BLOG11” fundamenta-se em 4 pilares:

1) Localizacdo e Mercado

Os mercados ja consolidados oferecem liquidez tanto na locagdo como na venda dos ativos,
justamente por oferecerem localizagbes que fazem parte da cadeia de suprimentos de um
grande numero de empresas. Tais mercados e localizagdes apresentam menor risco para o
cotista uma vez que, mesmo em periodos de retragdo da economia, as perdas nos valores
de locacao sao menores, e, nos periodos de expansao, recuperam e até aumentam os
patamares de receita antes dos mercados nao consolidados. Estes mercados ja possuem
boa infraestrutura de acesso e escoamento, oferta de mao de obra qualificada e
infraestrutura urbana adequada para acomodar as empresas. Sdo mercados com vocagao
logistica comprovada, onde eventual vacancia sera preenchida sem pressao no
preco de aluguel e sem grande demora no prazo de reposicao.

2) Qualidade estrutural e técnica

Os Imoveis com especificagdes de padrao superior, que atendem as necessidades dos
locatarios mais exigentes oferecem pé direito elevado e grande numero de docas
proporcionando maior eficiéncia na operacgéo logistica. Pisos com alta capacidade de carga
distribuida e pontual, com altos graus de planicidade permitem a utilizacao de estanterias
e facilidade na utilizagdo de empilhadeiras. As classes de seguranga superiores nos
sistemas de combate a incéndio otimizam os custos com seguros. Galpbes
preferencialmente com poucos anos de constru¢cao e com especificacdes atualizadas
e segundo as normas mais modernas garantem o desempenho adequado da

edificacdo e da operacao.
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3) Adequacao de valores

Ativos com contratos de locagdo apontando para valores iguais ou menores que a média
do mercado apresentam menor risco vacancia e oportunidade de ganhos nas receitas
mensais. Da mesma forma ativos adquiridos a pregos baixos, proximos aos custos de
reposicao nao correm risco de perda de valor e apontam para ganhos potenciais no
momento da venda.

4) Qualidade de crédito dos ocupantes

Além da seguranca juridica do contrato de locacao, locatarios com baixo risco de crédito
sdo as principais ferramentas para mitigar os riscos de inadimpléncia e empresas
estabelecidas com alto faturamento e elevada disponibilidade de fluxo de caixa séo as
preferidas pelos gestores do Fundo. Contratos atipicos (Built do Suit) e contratos tipicos
com as garantias reais e clausulas especificas e protetivas em caso de rescisao antecipada
do contrato, além da analise rigorosa do crédito sdo obrigatdérias nos novos contratos.
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Projec6es dos indicadores macroecondémicos

2023 2024 2025 2026
IPCA (%) 4,54 3,92 3,50 3,50
IGP-M (%) 3,46 4,07 4,00 4,00
SELIC (%) 11,75 9,25 8,50 8,50
PIB (%) 2,84 1,50 1,90 2,00
CAMBIO (R$) 4,99 5,03 5,10 5,16

Fontes: Relatorio Focus Bacen de 04/12/2023

https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus

Metodologia

A metodologia utilizada € a do Método de Renda, em que apura os resultados
operacionais da renda dos imoveis, 0os custos decorrentes da aquisicdo desses
ativos e por fim as taxas e despesas recorrentes do veiculo de investimento, o
BlueCap Log Fundo de Investimento Imobiliario FIl - BLOG11.

Tal método é apropriado levando-se em conta que imoOveis em geral e, mais
especificamente, os “Ativos-Alvo” sdo instrumentos geradores de renda,
proporcionando rendimento sobre o capital investido.
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Premissas

Observada a Politica de Investimento do Fundo, os recursos da Oferta serao

destinados a aquisi¢ao, pelo Fundo, dos “Ativos-Alvo”.

1) As despesas da Oferta considerando o Valor da Oferta com Lote Adicional (R$

178,25 milhdes) sédo de:

Custo Total da Custo Unitario por| % em relagao ao
Custos da Oferta Cota (R$) Valor Total da
Oferta (R$) .~
Emissao

Comisséo de Estruturagao!” 445.625,00 0,025 0,250%
Tributos de Comissao de 48.127,50 0,00 0,027%
Estruturagao
Comisséo de Distribuigao” 891.250,00 0,05 0,500%
Tributos de Comisséao de 94.472,50 0,01 0,053%
Distribuigao
Taxa de Registro da Oferta 809,16 0,00 0,000%
Publica
Taxa de Registro do Fundo 790,57 0,00 0,000%
na CVM
Taxa de Registro da Oferta 42.780,00 0,00 0,024%
na CVM
Taxa de analise para 17.825,00 0,00 0,010%
Listagem emissores B3
Taxa de analise Oferta 21.390,00 0,00 0,012%
Publica de cotas B3
Assessores Legais (com 292.500,00 0,02 0,164%
gross up)
Despesas de marketing, 15.000,00 0,00 0,011%
Roadshow e publicagées?
Outras Despesas 5.000,00 0,00 0,004%
TOTAL? 1.875.569,73 0,10 1,052%

() Valores estimados com base na colocagcdo do Valor Total da Emisséo e Lote Adicional,
observado que o Valor Total da Emisséo podera ser (i) diminuido em virtude da Distribuigao
Parcial ou sem o Lote Adicional.

2 Valores estimados.
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2) As Despesas de Aquisicao dos Ativos Mobiliarios sdo entre 2,0% e 2,7% a
titulo de ITBI - Imposto sobre Transmissao de Bens Imdveis.

3) As Despesas Recorrentes do Fundo compreendem:

a) 1,05% a.a. de Taxa de Administragdo (ja incluida a Taxa de Gestao e de
escrituragao)
b) O Fundo nao cobra Taxa de Performance

4) Outras Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes

Com relagao as demais despesas recorrentes do Fundo, considerou-se um valor
meédio de 0,09% sobre Receita de Aluguel dos Ativos Imobiliarios, contemplando:
taxas, auditoria externa, custos de publicagdes, laudos de avaliagdo, honorarios
advocaticios, dentre outros.

5) FRA - Fundo de Reposicéo de Ativos

Equivalente a 1% do Valor Bruto das Receitas de Aluguel

6) Perpetuidade
Cap Rate Terminal de 7,50%

7) Receitas Financeiras

O caixa remanescente da Oferta sera aplicado em Ativos Financeiros, conforme
previsto no Regulamento do Fundo. A premissa adotada para rentabilidade liquida
de impostos auferida por este tipo de investimento foi de 77,5% aplicado sobre
uma base de 98% do CDI.
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Resumo dos Cenarios

< . LOCACAO -
2
AREA (mil M?) e VALORES VACANCIA
CityGate ESTADO

IMOVEL
2
- 5 i -

Fortaleza Ceara 102,4 8,0 1.872,10
Recife Pernambuco 130,2 63,2 18,0 160 2.530,00 0
Camagari Bahia 2.771,40

Fluxo de Caixa

A oferta foi constituida com dois cenarios previstos, detalhados a seguir:

Cenario 1- Captacao da Oferta Base, totalizando R$ 142,6 milhGes, destinados a
aquisicao de Galpao Logistico na Regiao Metropolitana de Fortaleza, CE (Imével 1),
Condominio Logistico na Regiao de Recife, PE (Imével 2) e Condominio Logistico na
Regiao de Camacari, BA (Imovel 3).

Cendrio 2 - Captacdo da Oferta Base com lote adicional, totalizando R$ 178,25
milhdes, destinados a aquisicao de Galpao Logistico na Regidao Metropolitana de
Fortaleza, CE (Imdvel 1), Condominio Logistico na Regido de Recife, PE (Imovel 2) e
Condominio Logistico na Regido de Camacari, BA (Imével 3) e pagamento
antecipado de oneragdes dos imoveis.
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Cenario 1 — Oferta Base — R$ 142,6 milhoes

Consiste na aquisi¢cao de Galpéao Logistico na Regido Metropolitana de Fortaleza, CE (Imovel 1),
Condominio Logistico na Regido de Recife, PE (Imdvel 2) e Condominio Logistico na Regido de

Camacari, BA (Imovel 3).

Nos fluxos abaixo foram considerados todos os custos de aquisicdo como custos da oferta,
auditoria, despesas de cartorio e ITBI.

RS Milhdes

Fontes e Usos

Recursos da Oferta 121,501

CRI 0,000

Custos da Oferta 0,698

Aquisi¢do de Ativos -289,640

Custo de Aquisigdo -5,793

FRA - Fundo de Reposicio de Ativos -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896
Resultado Caixa do Fundo Consolidado

Receita Liquida 27,864 29,257 31,221 32,782 34,421 36,142 37,949 39,847 41,839 43,931
Fundo de Reposigédo de Ativos 1% 0,279 0,293 0,312 0,328 -0,344 0,361 0,379 0,398 0,418 0,439
Receita Operacional 27,585 28,965 30,909 32,454 34,077 35,781 37,570 39,448 41,421 43,492
Receita Renda Fixa 0,21 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10
Custo da Alavancagem + Amort. 13,430 14,155 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Custos do Fundo 1,337 1,337 1,337 1,337 -1,337 1,337 1,337 1,337 -1,337 1,337
Resultado Caixa Gerado 13,029 13,577 29,676 31,221 32,844 34,548 36,337 38,215 40,188 42,259
Yield 10,7% 9,6% 9,9% 10,4% 11,0% 11,5% 12,1% 12,8% 13,4% 14,1%
Fluxo do Cotista

Valor de Mercado Fundo -121,501 - - - - - - - - - -
Rendimentos Distribuidos - 13,029 13,577 29,676 31,221 32,844 34,548 36,337 38,215 40,188 42,259
Valor de Venda - - - - - - - - 597,95
Total -121,501 13,029 13,577 29,676 31,221 32,844 34,548 36,337 38,215 40,188 640,21
TIR Nominal 29,62%

Yield Establizado 11,6%

Valor Médio p/m2 2485,43

Resultados Obtidos

Uma cota adquirida na data da 1.a emissao, Oferta Base, do “BlueCap Log Fundo
de Investimento Imobiliario FIl - BLOG11” teria, sob a 6tica do Cotista, uma Taxa
Interna de Retorno (TIR) equivalente a 29,6% ao ano, ao longo do periodo
analisado, de 10 (dez) anos, tomando como base um valor de cota na 12 Emissao

R$10,00.
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Yield

16,0%

14,0%

12,0%

0,0%

A rentabilidade média estimada (yield estabilizado) foi de 11,6% ao ano ao longo

de 10 (dez) anos.

Cenario 2 — Lote Adicional — R$ 178,25 milhdes

Consiste na aquisigao de Galpao Logistico na Regido Metropolitana de Fortaleza, CE (Imével 1),
Condominio Logistico na Regido de Recife, PE (Imdvel 2) e Condominio Logistico na Regido de
Camagari, BA (Imével 3) e pagamento antecipado de oneragao dos imoveis.

Nos fluxos abaixo foram considerados todos os custos de aquisigdo como custos da oferta,
auditoria, despesas de cartério e ITBI.

10,0%

8,0%

6,0%

4,0%

2,0%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Fontes e Usos

Recursos da Oferta 156,501

CRI 0,000

Custos da Oferta 0,873

Aquisi¢do de Ativos -289,640

Custo de Aquisi¢do -5,793

FRA- Fundo de Reposigdo de Ativos -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896 -2,896
Resultado Caixa do Fundo Consolidado

Receita Liquida 27,864 29,257 31,221 32,782 34,421 36,142 37,949 39,847 41,839 43,931
Fundo de Reposicdo de Ativos 1% -0,279 -0,293 -0,312 -0,328 -0,344 -0,361 -0,379 -0,398 -0,418 -0,439
Receita Operacional 27,585 28,965 30,909 32,454 34,077 35,781 37,570 39,448 41,421 43,492
Receita Renda Fixa 0,21 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10 0,10
Custo da Alavancagem + Amort. -10,455 -11,019 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Custos do Fundo -1,722 -1,722 -1,722 -1,722 -1,722 -1,722 -1,722 -1,722 -1,722 -1,722
Resultado Caixa Gerado 15,619 16,327 29,291 30,836 32,459 34,163 35,952 37,830 39,803 41,874
Yield 10,0% 9,3% 9,8% 10,3% 10,8% 11,4% 12,0% 12,6% 13,3% 14,0%
Fluxo do Cotista

Valor de Mercado Fundo -156,501 - - - - - - - - - -
Rendimentos Distribuidos - 15,619 16,327 29,291 30,836 32,459 34,163 35,952 37,830 39,803 41,874
Valor de Venda - - - - - - - - 597,95
Total -156,501 15,619 16,327 29,291 30,836 32,459 34,163 35,952 37,830 39,803 639,82
TIR Nominal 25,19%

Yield Establizado 11,3%

Valor Médio p/m2 2485,43
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Resultados Obtidos

Uma cota adquirida na data da 1.a emissao, Oferta Base, do “BlueCap Log Fundo
de Investimento Imobiliario FIl - BLOG11” teria, sob a 6tica do Cotista, uma Taxa
Interna de Retorno (TIR) equivalente a 25,19% ao ano, ao longo do periodo
analisado, de 10 (dez) anos, tomando como base um valor de cota na 12 Emissao
R$10,00.

Yield

16,0%

14,0%

12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%
0,0%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

A rentabilidade média estimada (yield estabilizado) foi de 11,3% ao ano ao longo
de 10 (dez) anos.

A rentabilidade passada e a expectativa de distribuigdo de rendimentos ndo representam e
nem devem ser consideradas, sob qualquer hipdtese, como promessas, garantias ou
sugestbes de rentabilidade futura

Sao Paulo, 26 de fevereiro de 2024.

MARCOS DE Assinado de forma digital por CLAU DIO Assinado de forma digital por
ALCANTARA MARCOS DE ALCANTARA CLAUDIO
) MACHADO:29856594855 ALGRANTI:18047 ALGRANTI:18047877879

MACHADO:29856594 pados: 2024.02.27 10:21:18 Dados: 2024.02.27 10:02:08
855 -03'00" 877879 -03'00"

BlueCap Gestao de Recursos Ltda. BlueCap Gestao de Recursos Ltda.

Marcos de Alcantara Machado Claudio Algranti

Cargo: Diretor Cargo: Diretor
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DECLARAGCAO DA ADMINISTRADORA PARA FINS
DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com
sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva,
n° 153, sala 201 (parte), Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no (“CNPJ”) sob o
n° 02.332.886/0001-04, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério n° 10.460, de 26 de junho de 2009 por sua vez
representada na forma de seu estatuto social (“Administradora”) do BLUECAP LOG FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, 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 Resolucao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada, e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n°49.592.781/0001-40, na qualidade de emissor
(“Oferta” e “Fundo”, respectivamente) da oferta publica de distribuicdo de cotas
(“Cotas”) da 1? (primeira) emissao, vem, conforme exigido pelo artigo 24, da Resolucao
CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucao CVM 160”), DECLARAR que assegura que
as informacoes prestadas pela Administradora no ambito da Oferta, inclusive aquelas
eventuais ou periodicas constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM, se
aplicavel, e as constantes do estudo de Vviabilidade economico-financeira do
empreendimento, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo
aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2024.

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

Nome: Naiara Cassiana da Silva Nome: Lizandro Arnoni
CPF: 025.918.319-98 CPF: 279.902.288-07
E-mail: naiara.silva@xpi.com.br E-mail: lizandro.arnoni@xpi.com.br
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Assinaturas

@ Lizandro Sommer Arnoni
CPF: 279.902.288-07
Assinou em 27 fev 2024 as 19:21:29
Emitido por AC SOLUTI Multipla v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 08 nov 2024

@ Naiara Cassiana da Silva
CPF: 025.918.319-98

Assinou em 27 fev 2024 as 19:59:18
Emitido por AC SERASA RFB v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 13 out 2024

Log

27 fev 2024, 19:14:00 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
ea39c6598a23 criou este documento nimero 62332abc-3336-4a99-a010-f46f0e87fdea. Data
limite para assinatura do documento: 28 de marco de 2024 (19:13). Finalizacdo automatica apos
a Ultima assinatura: ndo habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

27 fev 2024, 19:14:00 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
ea39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:
lizandro.arnoni@xpi.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticagao: Certificado
Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para validacdo
do signatario: nome completo Lizandro Sommer Arnoni e CPF 279.902.288-07.

27 fev 2024, 19:14:00 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
€a39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:
naiara.silva@xpi.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticacdo: Certificado
Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para validacao
do signatario: nome completo Naiara Cassiana da Silva e CPF 025.918.319-98.

27 fev 2024, 19:21:30 Lizandro Sommer Arnoni assinou. Pontos de autentica¢do: certificado digital, tipo A1 e-cpf. CPF
informado: 279.902.288-07. IP: 179.191.127.103. Componente de assinatura versdo 1.766.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

@ Clicksign’ 62332abc-3336-4a99-a010-f46f0e87fdea Pagina 1 de 2 do Log

224




I. k o ® Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
c IC s'gn Log gerado em 27 de fevereiro de 2024. Versdo v1.32.0.

27 fev 2024, 19:59:18 Naiara Cassiana da Silva assinou. Pontos de autenticacao: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF
informado: 025.918.319-98. IP: 200.162.131.83. Localizagcdo compartilhada pelo dispositivo
eletronico: latitude -23.5581847 e longitude -46.6758291. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.766.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

27 fev 2024, 20:00:37 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
ea39c6598a23 finalizou o processo de assinatura. Processo de assinatura concluido para o
documento nimero 62332abc-3336-4a99-a010-f46f0e87fdea.

ICP Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou
})m envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n°® 62332abc-3336-4a99-a010-f46f0e87fdea, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.

@ Clicksign’ 62332abc-3336-4a99-a010-f46f0e87fdea Pagina 2 de 2 do Log
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DECLARAGCAO DA GESTORA PARA FINS
DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Rua Gurmercindo Saraiva, n° 96, Jardim Europa, CEP 01.449.070, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o
n°® 22.982.196/0001-08, habilitada para a administracao de carteiras de fundos de
investimento, conforme ato declaratério Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n°® 14.691, de 15 de dezembro de 2015 por sua vez representada na forma de seu contrato
social (“Gestora”) do BLUECAP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, 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
Resolucao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, e pelas demais
disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o
n°® 49.592.781/0001-40, na qualidade de emissor (“Oferta” e “Fundo”, respectivamente)
da oferta publica de distribuicao de cotas (“Cotas”) da 1* (primeira) emissdao, vem,
conforme exigido pelo artigo 24, da Resolucao CVM n.° 160, de 13 de julho de 2022
(“Resolucao CVM 160”), DECLARAR que assegura que as informacdes prestadas pela
Gestora no ambito da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou perioddicas constantes da
atualizacao do registro do Fundo na CVM, se aplicavel, e as constantes do estudo de
viabilidade econbémico-financeira do empreendimento, sao suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atuais, permitindo aos Investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta.

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2024.

BLUECAP GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Gestora
Por: Celso Gonzalez Lima Por: Claudio Algranti
CPF: 022.538.378-06 CPF: 180.478.778-79

E-mail: celso.gonzalez@bluecapgestao.com.br E-mail: claudio.algranti@bluecapgestao.com.br
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Assinaturas

@ Celso Gonzalez Lima
CPF: 022.538.378-06

Assinou em 27 fev 2024 as 15:30:38
Emitido por AC Certisign RFB G5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 22 jun 2024

(©) Claudio Algranti
CPF: 180.478.778-79

Assinou em 27 fev 2024 as 15:00:03
Emitido por AC Certisign RFB G5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 20 ago 2024

Log

27 fev 2024, 14:49:14 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
€a39c6598a23 criou este documento nUmero 8cdae260-6198-4c0c-8bae-4d7d935e4f27. Data
limite para assinatura do documento: 28 de marco de 2024 (14:48). Finalizacdo automatica apos
a Ultima assinatura: ndo habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

27 fev 2024, 14:49:14 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
ea39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:
celso.gonzalez@bluecapgestao.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticagao:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo Celso Gonzalez Lima e CPF 022.538.378-06.

27 fev 2024, 14:49:14 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
€a39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:
claudio.algranti@bluecapgestao.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autenticacdo:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo Claudio Algranti e CPF 180.478.778-79.

27 fev 2024, 15:00:03 Claudio Algranti assinou. Pontos de autentica¢do: certificado digital, tipo A1 e-cpf. CPF
informado: 180.478.778-79. IP: 189.19.63.56. Componente de assinatura versao 1.766.0
disponibilizado em https://app.clicksign.com.

@ Clicksign’ 8cdae260-6198-4c0c-8bae-4d7d935e4f27 Pagina 1 de 2 do Log
228




I. k o ® Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
c IC s'gn Log gerado em 27 de fevereiro de 2024. Versdo v1.32.0.

27 fev 2024, 15:30:39 Celso Gonzalez Lima assinou. Pontos de autenticacgdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF
informado: 022.538.378-06. IP: 189.19.63.56. Localizagdo compartilhada pelo dispositivo
eletronico: latitude -23.5793534 e longitude -46.683003. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.766.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

27 fev 2024, 15:32:00 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
ea39c6598a23 finalizou o processo de assinatura. Processo de assinatura concluido para o
documento nimero 8cdae260-6198-4c0c-8bae-4d7d935e4f27.

ICP Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou
})m envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 8cdae260-6198-4c0c-8bae-4d7d935e4f27, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS
DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, instituicao integrante do sistema
de distribuicao de valores mobiliarios, com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.064, 12° andar, CEP 01451-00, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°® 65.913.436/0001-
17, por sua vez representada na forma de seu estatuto social (“Coordenador Lider”) da
oferta publica de distribuicao de cotas (“Cotas”) da 12 (primeira) emissdo do BLUECAP
LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, 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 Resolucao CVM n°® 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada, e pelas demais disposicoes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n° 49.592.781/0001-40, na qualidade de
emissor (“Oferta” e “Fundo”, respectivamente), administrado pela XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201
(parte), Leblon, CEP 22.440-032, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracao de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio n° 10.460, de 26
de junho de 2009 (“Administradora”), com gestao realizada pela BLUECAP GESTAO DE
RECURSOS LTDA., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua
Gurmercindo Saraiva, n° 96, Jardim Europa, CEP 01.449.070, inscrita no CNPJ sob o n°
22.982.196/0001-08, habilitada para a administracdo de carteiras de fundos de
investimento, conforme ato declaratorio CVM n° 14.691, de 15 de dezembro de 2015
(“Gestora”), vem, conforme exigido pelo artigo 24, da Resolucao CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022 (“Resolucao CVM 160”), DECLARAR que tomou todas as cautelas e agiu com
elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao,
assegurando que as informacoes prestadas pela Administradora e pela Gestora, inclusive
aquelas eventuais ou periédicas constantes da atualizacdo do registro do Fundo na CVM, se
aplicavel, e as constantes do estudo de viabilidade econdomico-financeira do
empreendimento, sao suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo
aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2024

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES
Coordenador Lider
Nome: Marcos Brum Amaral Nome: Luis Gustavo Pereira
CPF: 255.972.560-68 CPF: 359.181.578-08
E-mail: mbamaral@guideinvestimentos.com.br  E-mail: lpereira@guide.com.br
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Assinaturas

@ Luis Gustavo Pereira
CPF: 359.181.578-08
Assinou em 27 fev 2024 as 18:51:28
Emitido por AC SERASA RFB v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 16 jun 2024

@ Marcos Brum Amaral
CPF: 255.972.560-68
Assinou em 27 fev 2024 as 19:08:29
Emitido por AC SERASA RFB v5- com Certificado Digital ICP-Brasil valido até 30 mar 2024

Log

27 fev 2024, 15:43:37 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
ea39c6598a23 criou este documento nimero 4ed5e7d6-4e9f-42b8-9379-cc77a743bd37. Data
limite para assinatura do documento: 28 de marco de 2024 (15:37). Finalizacdo automatica apos
a Ultima assinatura: ndo habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.

27 fev 2024, 15:43:38 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
ea39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:

Ipereira@guide.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autentica¢do: Certificado
Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para validacdo
do signatario: nome completo Luis Gustavo Pereira e CPF 359.181.578-08.

27 fev 2024, 15:43:38 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
€a39c6598a23 adicionou a Lista de Assinatura:
mbamaral@guideinvestimentos.com.br para assinar, via E-mail, com os pontos de autentica¢do:
Certificado Digital; Nome Completo; CPF; endereco de IP. Dados informados pelo Operador para
validagdo do signatario: nome completo Marcos Brum Amaral e CPF 255.972.560-68.

27 fev 2024, 18:51:28 Luis Gustavo Pereira assinou. Pontos de autentica¢do: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF
informado: 359.181.578-08. IP: 8.242.29.26. Localizacdo compartilhada pelo dispositivo
eletronico: latitude -23.5836086 e longitude -46.6842011. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.766.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.
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I. k o ® Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
c IC s'gn Log gerado em 27 de fevereiro de 2024. Versdo v1.32.0.

27 fev 2024, 19:08:29 Marcos Brum Amaral assinou. Pontos de autenticagdo: certificado digital, tipo A3 e-cpf. CPF
informado: 255.972.560-68. IP: 200.219.244.198. Localizagdo compartilhada pelo dispositivo
eletronico: latitude -23.5515 e longitude -46.6343. URL para abrir a localizagdo no mapa:
https://app.clicksign.com/location. Componente de assinatura versao 1.766.0 disponibilizado em
https://app.clicksign.com.

27 fev 2024, 19:15:33 Operador com email jec@pmkadvogados.com.br na Conta 609b3baf-2470-46¢7-9fe1-
ea39c6598a23 finalizou o processo de assinatura. Processo de assinatura concluido para o
documento nimero 4ed5e7d6-4e9f-42b8-9379-cc77a743bd37.

ICP Documento assinado com validade juridica.
Brasil Para conferir avalidade, acesse https://validador.clicksign.com e utilize a senha gerada pelos signatarios ou
})m envie este arquivo em PDF.

As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Proviséria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 4ed5e7d6-4e9f-42b8-9379-cc77a743bd37, com os
efeitos prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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