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ESTE PROSPECTO NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUSTANCIA, SER
CONSIDERADO COMO MEIO DE PROMOGAO DE OFERTA PUBLICA DE
DISTRIBUICAO OU RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS DO FUNDO,
RESTRINGINDO-SE ESTE PROSPECTO TAO SOMENTE AO OBJETIVO DE
INFORMAR SOBRE AS CARACTERISTICAS DO FUNDO E DAS COTAS DO FUNDO

SUMARIO DO FUNDO

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

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

Base Legal

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

Duracéao

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



Publico Alvo

O Fundo destina-se a Investidores, a saber, investidores em geral, sejam eles pessoas
fisicas ou pessoas juridicas, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados
ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, fundos de investimento, fundos
de pensao, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil, 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, vedado o
investimento por investidores nao permitidos pela legislacdo e/ou regulamentacao
vigentes, sem prejuizo de eventuais limitacdes de caracteristicas de investidores
relacionadas a Oferta, conforme previsto no Regulamento.

Objetivo

O Fundo tem por objeto o investimento em Imdveis Alvo e, complementarmente, em
direitos reais sobre Imoveis Alvo, que sejam geradores de renda. Além do investimento
em Imoveis Alvo e direitos reais sobre os Imdveis Alvo, o Fundo podera adquirir os
demais Ativos Imobiliarios, respeitadas as demais exigéncias e disposicdes relativas a
politica de investimentos, nos termos do Regulamento, e, complementarmente, Imdveis
e em Valores Mobiliarios.

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

O Fundo devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM 555 conforme aplicavel e/ou na
regulamentagdo aplicavel que vier a substitui-la, alterd-la ou complementa-la. Nao
obstante, o Administrador e o Gestor deverdo respeitar as regras de enquadramento e
desenquadramento estabelecidas na Instrugao CVM 555.

Para os Ativos Imobilidrios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e/ou por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da
Instrugdo CVM 472, ndo havera limite maximo de exposicdo do patriménio liquido do
Fundo em relacdo a um Unico Ativo Imobilidrio pelo Fundo.



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

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

Politica de investimentos

O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas prioritariamente
na aquisicdo de Ativos Imobilidrios. Os recursos restantes a aquisicdo de Ativos
Imobilidrios, correspondentes a parcela do patriménio do Fundo que temporariamente
ndo estiver aplicada em Ativos Imobilidrios, serdo investidos em Ativos Financeiros e
utilizados para o pagamento de despesas do Fundo.

Pelo menos 2/3 (dois tercos) do Patrimdnio Liquido devera estar alocado diretamente
em Ativos Imobilidrios.

Os recursos que ndo estiverem alocados em Ativos Imobilidrios, conforme disposto
acima, poderdo ser alocados em Ativos Financeiros, até o limite de 1/3 (um terco) do
Patrimbnio Liquido, observado que os limites mencionados acima deverdo ser
observados em até 180 (cento e oitenta) dias contados do encerramento de cada nova
Oferta do Fundo.

O Fundo podera adquirir Imdveis Alvo que estejam localizados em todo o territorio
brasileiro.

A aquisicao dos Ativos Imobilidrios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista
ou a prazo, nos termos da regulamentagao vigente, e devera ser objeto de avaliacdo
prévia pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada, observados os
requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472, caso aplicavel.
Adicionalmente, a aquisicdo de Imoveis Alvo, pelo Fundo, sera precedida de auditoria
juridica a ser realizada por escritério de advocacia a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendagcao do Gestor em conjunto com o Administrador, e com base em termos
usuais de mercado utilizados para aquisicbes imobiliarias.

A parcela do Patriménio Liquido que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos
Imobilidrios deverd ser aplicada em Ativos Financeiros, respeitados os percentuais e
critérios acima definidos. Adicionalmente, para realizar o pagamento das despesas
ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos previstos no Regulamento, o



Fundo poderd manter parcela do seu patrimbnio, que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento, permanentemente
aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitacdo em relagdo a diversificagdo.

E vedada a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patrimonio LiquidoFundo
poderd investir em imdveis gravados com 6nus reais.

O Fundo podera ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos
em decorréncia dos contratos de locacdo dos imdveis, assim como poderd ceder
quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios.

O Administrador selecionaréa os investimentos do Fundo, considerando as
recomendacbes do Gestor, caso aplicavel, sem prejuizo de eventual concentracdo da
carteira em Ativos Imobilidrios, desde que respeitados eventuais limites que venham a
ser aplicados por conta da ocorréncia da concentragdao do patrimonio do Fundo em Ativos
Imobilidrios e/ou em Ativos Financeiros nos termos da regulamentacdo em vigor, em
especial dos § 5° e § 6° do artigo 45 da Instrucdao CVM 472.

O Administrador podera, observada a Distribuicdao de Rendimentos e a recomendacédo do
Gestor, reinvestir os recursos desinvestidos em quaisquer Ativos Imobiliarios e/ou em
Ativos Financeiros.

Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da
Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicdoes do Regulamento e da
legislagdo aplicavel, ndo lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a
discricionariedade do Administrador com relagdo as atribuicbes que foram
especificamente atribuidas ao Administrador no Regulamento, no Contrato de Gestdo e
na legislagao em vigor.

O Administrador mediante recomendacao do Gestor, no caso dos Imédveis Alvo, e/ou o
Gestor, nos demais Ativos Imobiliadrios e/ou Ativos Financeiros, selecionardo, conforme
0 caso, os investimentos do Fundo, independentemente de aprovacdao em Assembleia
Geral de Cotistas, respeitados as situacbes de conflito de interesses em que serd
necessaria a aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do Regulamento e
da Instrugdo CVM 472, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser
aplicados por conta da ocorréncia da concentragdo do patrimoénio do Fundo em Ativos
Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros nos termos da regulamentacdo em vigor, em
especial dos § 52 e § 6° do artigo 45 da Instrucao CVM 472 e nos termos do



Regulamento.

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor
ou consultor especializado dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas.

Nao poderd votar, nas Assembleias Gerais, o Cotista que esteja em situacdo que
configure conflito de interesses.

As seguintes hipoteses sdao exemplos de situagao de conflito de interesses:

(i) a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imével de propriedade do Administrador, Gestor, consultor
especializado ou de Pessoas Ligadas a eles;

(i) a alienagdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie de Imdvel integrante do patrimoénio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles;

(iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do
Administrador, Gestor, consultor especializado, uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor;

(iv) a contratacao, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador, Gestor,
consultor especializado para prestacao dos servigos abaixo referidos: (a) distribuicdo
de cotas, exceto o da primeira distribuicdo de Cotas, (b) consultoria especializada,
envolvendo as atividades de analise, selegdo e avaliagdo de Imdveis Alvo, Ativos
Imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do
Fundo; (c) empresa especializada para administrar as locacdes ou arrendamentos
de empreendimentos integrantes do seu patriménio, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos
imoveis e consolidar dados econ6micos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e (d) formador de mercado para as Cotas;
e

(v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do
Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda que
para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugdo CVM
472.



As hipéteses de conflito de interesses listadas no Regulamento refletem a Instrugdao CVM
472. Caso as hipéteses de conflito de interesses previstas na Instrucdao CVM 472 venham
a ser alteradas, o Administrador esta autorizado a promover a alteracdo do Regulamento
para que sejam previstas as hipoteses descritas no referido normativo,
independentemente de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas.

Nao sera necessaria a aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas para a aquisicdo e a
alienacao dos Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento e exceto nas situacdes de
conflito de interesses. No caso de integralizacdo de Cotas em bens, inclusive Ativos
Imobilidrios, ou direitos relativos aos Ativos Imobilidrios, essa devera ser feita com base
em laudo de avaliacdo a ser elaborado de acordo com o Anexo 12 da Instrucdo CVM 472
por empresa especializada e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, sendo certo
que nado serda necessaria a aprovacdo, pelos Cotistas, da empresa especializada
responsavel por elaborar o referido laudo, caso a empresa em questdo seja uma das
seguintes: CB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, Apsis ou Colliers
International do Brasil, exceto nos casos em que, a época da elaboracdo do laudo, a
contratacdao de tais empresas venha a se configurar um conflito de interesses, nos
termos do Regulamento e do artigo 34 da Instrugcdo CVM 472,

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

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdao do
Fundo, gestdo dos ativos do Fundo, tesouraria, controle e processamento dos titulos e
valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituragdao da emissdo de suas Cotas,
o Fundo tera uma Taxa de Administracdo equivalente a 0,95% (noventa e cinco
centésimos por cento) do Patrimonio Liquido ao ano, dividida da seguinte forma:

I Remuneracdo do Administrador: 0,13% a.a. (treze centésimos por cento ao ano)
sobre o valor contabil do patrimbnio ou valor de mercado do Fundo, observado o valor
minimo mensal de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), sendo certo que o valor minimo
mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo,
pela variacao positiva do IPCA. Para fins do calculo da Taxa de Administracdo, sera
considerada a seguinte base de calculo:

@ o valor contabil do Patriménio Liquido; ou

(b) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotagao de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao
do pagamento da Taxa de Administracao, caso suas cotas tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja



critérios de inclusdao que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacao
que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por
exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios (IFIX).

II Remuneracdao do Gestor: a totalidade do saldo remanescente da Taxa de

Administracdo, apds o pagamento da remuneracdao do Administrador prevista no item
(i) acima;

I1I Remuneracdo do Banco Liguidante: serd devido o valor mensal de R$1.200,00

(mil e duzentos reais), quando houver necessidade de contratacdo de prestador de
servigcos de Banco Liquidante.

O Administrador voltara a adotar o valor contabil do Patrim6nio Liquido como base de
calculo da Taxa de Administracdo, caso, a qualguer momento, as Cotas deixem de
integrar os indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

Os valores devidos a titulo de Taxa de Administracdo serdo calculados a razdo de 1/252
(um duzentos e cinquenta e dois avos), incidentes sobre o valor do Patriménio Liquido
diario do Fundo. O valor minimo mensal cobrado pelo Fundo no 12° (décimo segundo)
més de atividade sera corrigido anualmente pela variagdo positiva do IGP-M, ou por
outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio das
atividades do Fundo

Taxa de Perfomance

Além da remuneracgao prevista acima, o Gestor fara jus a Taxa de Performance calculada
nos termos da formula abaixo, e devida desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP = {0,20 * [Vi Corrigido * (Zi Corrigido % - Zp Corrigido %)]} + TPn-1
onde,
TP = Taxa de Performance;
Vi Corrigido = valor total integralizado de Cotas, ajustado por eventuais amortizagoes,

corrigido pela variagdo acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo IBGE, entre a
data da respectiva integralizacdo e a data de apuracao da Taxa de Performance;



>i Corrigido % = quociente calculado entre (a) o valor total distribuido aos cotistas, ja
deduzido de todas as taxas e despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de
Administracdo, a titulo de dividendos e ganhos de capital, no semestre de apuragdo da
Taxa de Performance, e (b) Vi Corrigido, conforme calculado acima;

2p Corrigido % = benchmark de 6% (seis por cento) ao ano, calculado pro rata die no
semestre de apuracdo da Taxa de Performance.

TPn-1 = eventual saldo negativo da Taxa de Performance apurada no semestre anterior

As datas de apuracdo da Taxa de Performance corresponderdao sempre ao ultimo dia dos
meses de junho e dezembro de cada ano, bem como por ocasidao da liquidagdo do Fundo.

Taxa de ingresso e taxa de saida

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

Perfil do Administradora

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. foi
autorizada a administrar carteiras de valores mobilidrios nos termos da Instrugdo CVM
n° 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato Declaratorio n® 14.820; a realizar custddia
de valores mobilidrios nos termos da Instrugcdo CVM n° 542/13 em 01/09/2016 por meio
do Ato Declaratério n® 15.208; e a realizar escrituracdo de valores mobilidrios nos
termos da Instrucao CVM n© 543/13 em 07/12/2016 por meio do por meio do Ato
Declaratério n® 15.382

Perfil do Coordenador Lider

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

A XP foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul,



Brasil, como um escritorio de agentes autdbnomos de investimentos com foco em
investimentos em bolsa de valores e oferecendo educagao financeira para os
investidores, vindo a tornar-se uma corretora de valores em 2007.

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

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

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

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

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

Atividade de Mercado de Capitais da XP Investimentos
A area de mercado de capitais atua com presenca global, oferecendo a clientes

corporativos e investidores uma ampla gama de produtos e servigos por meio de uma
equipe altamente experiente e dedicada aos seguintes segmentos: Divida local
(Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, CRI, CRA, CDCA, FIDC, LF), Divida
Internacional (Bonds), Securitizacdo, Equity Capital Markets, M&A, Crédito Estruturado,
Project Finance e Development Finance.

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP apresenta posicdo de destaque ocupando
o primeiro lugar no Ranking Anbima de Distribuicdo de Fundo de Investimento
Imobilidrio, tendo coordenado 11 ofertas que totalizaram R$ 3,7 bilhdes em volume
distribuido, representando 55,5% de participagdo nesse segmento até junho de 2020.


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

Ainda no Ranking Anbima Distribuicdo de Renda Fixa, detém a 12 colocagdo nas
emissOes de CRA e 22 colocagdo nas emissOes de CRI. Na visdao consolidada que
engloba debéntures, notas promissérias e securitizacdo, a XP esta classificada em 4°
lugar, tendo distribuido R$ 1,8 bilhdes em 16 operagoes.

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

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusdes e aquisigdes da
XP Investimentos, oferecendo aos clientes estruturas e solugdes para assessoria,
coordenacdo, execucdo € negociacao de aquisicoes, desinvestimentos, fusdes e
reestruturagdes societarias.

Perfil do Gestor

A BlueMacaw é uma gestora de ativos alternativos sedeada em S&o Paulo, Brasil. Antes
de fundar a gestora em fevereiro de 2019, Marcelo Fedak foi Diretor Geral da Blackstone
responsavel pelos investimentos imobilidrios na América Latina de Janeiro de 2015 até
janeiro de 20109.

Os socios Marcelo Fedak, Ariel Almeida, Caroline Ebel, Roberto Sérgio Dib, Carolina
Avancini, e Manuela Aguiar, possuem vasta experiéncia no mercado financeiro local e
internacional. Eles associam uma parte significativa de suas carreiras bem-sucedidas no
mercado financeiro brasileiro a longa e sdlida relagdo que criaram. Além deles, a
BlueMacaw conta com outros 2 sécios e 5 colaboradores em 05 de novembro de 2020.
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O Gestor iniciou suas atividades em fevereiro de 2019, quando identificou oportunidades
atrativas com ticket mais baixos e com menos competicdo no mercado imobilidrio
brasileiro. Usando a ampla rede de relacionamentos dos sécios, profundo conhecimento
operacional e também por meio de processos completos de due diligence e gestao dos
ativos, o Gestor acredita que o Fundo sera capaz de se beneficiar da situagao atual de
mercado e gerar retornos ajustados atrativos.

O Gestor acredita que sua abordagem de investimento aliada ao sélido relacionamento
desenvolvido no meio empresarial brasileiro foi extremamente relevante para langar sua
plataforma imobiliaria.

Visdo Geral:

Gestor experiente com historico comprovado

Escala Time com notdria experiéncia tendo participado na
R$6b| gestéo de +160 ativos

Investimentos
imobiliarios nos
ultimos 10 anos
Conhecimento Executivos sénior com mais de 15 anos de mercado

de Mercado e acesso a pipeline

R$2Di

Em ativos sob
gestao

Execucéo Rapidez na andlise e conclusao dos negdcios

+25%"

Histérico do time
em retorno

sobre investimentos Sdlido background institucional incluindo Blackstone,

HiEe.eliizeeld BTG Pactual, Goldman Sachs e Credit Suisse

1. A rentabilidade passada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade futura
Faonte: Gestor 6
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R$6bi investidos ao longo Parceiro de confianga

dos ultimos 10 anos da Blackstone e XP Inc
com TIR realizada de em sua base acionaria
26% a.a.’

1. AT ilidade passada n&o rep e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade futura
Fonte: Gestor

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

Linha do Tempo:
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Somos uma plataforma de
investimentos imobiliarios
com mais de 10 anos de
experiéncia

Nascemos em 2019
através de um spin-off da
Blackstone América
Latina
AuM de
Blackstone US$340 m
2015-19
B ey Blackstone
* |nicio e gestdo da area
2009-14

Fonte: Gestor BTG Pactual Hotel (HTMX11)

Aquisigdao Novotel

Acordo estratégico em
2020 com XP Inc e entrada
como acionista
minoritario na BlueMacaw

XP¥inc.

. Aauisicio CENU 2020
B  (BLMO11) 12 Oferta Fil Log
(BLMG11)

i 201320 l

Berrini

2019 |

1* Oferta FoF
(BLMR11)

2019

Aquisigao
CENESP

imobilidria (USS3bn AuM)

* Fundos: BC Fund (BRCR11), FoF (BFF11), CRI (FEXC11) e

Experiéncia w
— » o
Marcelo Fedak 15 CREDIT SUISSE '\Et/g pactual
caroline Ebel tarpon
aroline CFE 20 pwg- capital, ®
. . TN
Ariel Almeida { « -
o0 10 ( brgpactual BOOTH KraftHeinz @
Roberto Sérgio Dib i R
penosegese 11 1as GLPZR\ 2 recatml [ MONETAI @
Carotina v 10 M. B oo mvonerne | BluellMacaw
; - N
Manuela Aguiar i [}
e 13 BRAZILIAN  (btgpactual 2 RECAPITAL |} MONETAI @
CelinaGuimﬁl'ﬁffI 22 pwg- GP Invesunents usik : o
Tadeu Ferreira 7
Principal HSIE
Renata Campos
Analista Senior 6 WO TISHMANSPEYER WCWOl'k L4
Joaquin;\nsae"gsa‘g 2 == COMPASS GROUP

Os soécios do Gestor constituem

seu Comité Executivo. O Comité Executivo monitora as

transacoes, avalia as oportunidades de investimento e busca consistentemente agregar
valor aos investimentos da gestora. Cada membro do Comité Executivo também
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participa do processo de aprovacao de investimentos do Fundo (“Comité de
Investimentos”). O Comité de Investimentos, que é responsavel por revisar e aprovar
todas as decisOes relacionadas a investimentos e disposicdes do Fundo, € presidido por
Marcelo Fedak e enfatiza uma abordagem baseada em consenso entre seus membros
para a tomada de decisao.

O time de investimentos da Bluemacaw esta representado no grafico abaixo:

Abaixo um resumo do curriculo do time de investimentos sénior do Gestor:

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

Ariel Almeida é socio e responsavel pela area de aquisicées da BlueMacaw. Ao longo dos
ultimos 9 anos, Sr. Almeida adquiriu uma extensa experiéncia em investimentos
imobilidrios e de private equity. Antes de entrar na BlueMacaw, o Sr. Almeida trabalhou
com os Srs. Fedak e Kibel na area de real estate do BTG Pactual onde esteve envolvido
em aproximadamente $10 bilhdes em transacdes de real estate, incluindo a criacao de
uma das maiores empresas de properties do Brasil. Apoés a sua experiéncia no BTG
Pactual, Sr. Almeida assumiu cargos de lideranca na Kraft Heinz Company, uma empresa
do portfélio da 3G Capital e Berkshire Hathaway. Sr. Almeida é graduado em
Administracdo de Empresas pela FGV-EAESP em Sao Paulo e possui MBA com honras
pela University of Chicago Booth School of Business.

Caroline Ebel é sbcia e CFO da BlueMacaw. Ao longo dos ultimos 18 anos, Sra. Ebel
obteve extensa experiéncia em auditoria financeira assim como uma ampla gama de
responsabilidades gerindo a area financeira de fundos de private equity no Brasil. Antes
de se juntar a BlueMacaw, a Sra. Ebel trabalhou com o Sr. Fedak na Blackstone onde
ela era responsavel pela area financeira, contabil, e fiscal dos fundos da Blackstone na
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América Latina. Antes disso, ela foi auditora na PricewaterhouseCoopers por 11 anos e
depois diretora de financas e relagdo com investidores na Tarpon Investimentos. Sra.
Ebel é graduada em Contabilidade pela UNIP em S3do Paulo e Economia pela Pontificia
Universidade Catdlica de S3o Paulo. Ela também possui um MBA Executivo pelo INSPER
em Sao Paulo.

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

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

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

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

15



Nome Posicdo Anos de Experiéncia

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

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

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

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

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

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

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

Cinco Principais Fatores de Riscos

Risco Tributario Relacionado a Alteracao de Aliquotas
de Fundos de Investimento Imobiliarios

Nos termos da Lei n°® 8.668/93, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a
25% das cotas emitidas pelo fundo sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.
Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicavel
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ao0s seus investimentos sera consideravelmente aumentada, o que podera resultar na
reducao dos ganhos de seus Cotistas.

Conforme Lei n® 11.033, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residentes no
Brasil ou no exterior, sao isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja
titular de montante igual ou superior a 10% das Novas Cotas do Fundo; (ii) as
respectivas Novas Cotas ndo atribuam direitos a rendimentos superiores a 10% do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo,
50 Cotistas; e (iv) as Novas Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado
secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de
balcdo organizado. Caso qualquer dessas condicOes ndao seja observada, os rendimentos
distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retencdo de IR a aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteracdo na legislacdo que resulte em revogacao ou restricao a
referida isencdo, os rendimentos auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de
sua distribuicdo ao Cotista pessoa fisica, ainda que a apuragao de resultados pelo Fundo
tenha ocorrido anteriormente a mudanca na legislacado.

A Receita Federal, por meio da Solugdo de Consulta n°® 181, de 25 de junho de 2014,
manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fundos de
Investimento Imobilidario na alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento
Imobilidrio deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos,
mediante a aplicacdo da aliquota de 20%, entendimento este que estda sendo
questionado pelo Administrador. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a
expectativa de rentabilidade do investimento em Novas Cotas do Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes
(i) da criacdo de novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoragado de
aliquotas ou (iv) da interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
qguaisquer tributos ou da aplicacdo de isencbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos de Mercado Relacionado a Variacdo no Valor e na Rentabilidade
dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo e dos Ativos
Financeiros da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo dos Ativos
Alvo. Além disso, podera haver oscilagdo negativa no valor das Novas Cotas pelo fato
do Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de pregos ou
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por indice de remuneracao basica dos depdsitos em caderneta de poupanga livre
(pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial — TR sdo remunerados por uma
taxa de juros que sofrera alteracbes de acordo com o patamar das taxas de juros
praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda
do valor dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros que compdem a carteira do Fundo, o
patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precos dos
Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira pode ser temporaria, nao
existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos longos e/ou
indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdao da carteira em Ativos Alvo de
acordo com a Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, que ndo estabelece
critérios de diversificacdo de investimentos, ha um risco adicional de liquidez dos Ativos,
uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou
cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da
carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser obrigada a liquidar os Ativos
do Fundo a precgos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor
das Novas Cotas.

Fatores Macroeconémicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos mercados
de titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condigdes politicas
e econdmicas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes 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 variagcOes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancgas
legislativas, as quais poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devido pelo
Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor e a Escriturador,
qualquer indenizagao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos

Riscos referentes aos impactos causados por Pandemias

O surto de doencas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais global e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira, e
qualquer surto de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, o
fundo de investimento e o resultado de suas operagdes. Surtos ou potenciais surtos de
doencgas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a
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gripe suina, a Sindrome Respiratoria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria
Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario.
Qualquer surto de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas indlstrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobilidrio. Surtos de doencas também podem resultar em politicas
de quarentena para a populagdo, o que prejudicaria as operacdes do Fundo, bem como
afetaria a valorizacdo de Novas Cotas do Fundo e seus rendimentos.

Risco de Alteracoes na Lei do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos
termos de cada um dos contratos de locacdo nos quais o Fundo consta como locador.
Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios
(incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacao a alternativas para renovacdo de
contratos de locagao e definicao de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de
reajuste), o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Novas
Cotas poderao ser afetados negativamente.

FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais
Investidores devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de
investimento e o seu perfil de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacbes
disponiveis neste Prospecto e no Regulamento e, em particular, aquelas relativas a
politica de investimento e composi¢cdo da carteira do Fundo, e aos fatores de risco
descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta secdo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o
contexto assim o exigir, a mencédo ao fato de que um risco, incerteza ou problema podera
causar ou ter ou causara ou tera “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou
expressoes similares, significa que tal risco, incerteza ou problema podera ou poderia
causar efeito adverso relevante nos negdcios, na situacdo financeira, nos resultados
operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou nos negdcios atuais e futuros do Fundo,
bem como no preco das Novas Cotas. Expressées similares incluidas nesta secdo devem
ser compreendidas nesse contexto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS

CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS NOVAS
COTAS.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE
MACROECONOMICO

Risco Tributario Relacionado a Alteracdo de Aliquotas de Fundos de Investimento
Imobiliarios

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

Conforme Lei n® 11.033, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residentes no
Brasil ou no exterior, sao isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja
titular de montante igual ou superior a 10% das Novas Cotas do Fundo; (ii) as
respectivas Novas Cotas nado atribuam direitos a rendimentos superiores a 10% do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo,
50 Cotistas; e (iv) as Novas Cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado
secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de
balcdo organizado. Caso qualquer dessas condicOes ndo seja observada, os rendimentos
distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retencdo de IR a aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteracdo na legislacdo que resulte em revogacdo ou restricdo a
referida isencdo, os rendimentos auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de
sua distribuicdo ao Cotista pessoa fisica, ainda que a apuragado de resultados pelo Fundo
tenha ocorrido anteriormente @ mudanca na legislacado.

A Receita Federal, por meio da Solugao de Consulta n© 181, de 25 de junho de 2014,
manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fundos de
Investimento Imobilidrio na alienagdo de cotas de outros Fundos de Investimento
Imobilidrio deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos,
mediante a aplicacdo da aliquota de 20%, entendimento este que estd sendo
questionado judicialmente pelo Gestor. Caso mantido, este fato pode vir a impactar a
expectativa de rentabilidade do investimento em Novas Cotas do Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes
(i) da criacdo de novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoracdo de

21



aliquotas ou (iv) da interpretacao diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou da aplicacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Liquidez Reduzida das Novas Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que
existird no futuro um mercado para negociacdo das Novas Cotas que permita aos
Cotistas sua alienagdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os
Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Novas Cotas no mercado
secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Novas Cotas, bem como em obter
o registro para uma oferta secundaria de suas Novas Cotas junto a CVM. Além disso,
durante o periodo entre a data de determinacdo do beneficidrio da distribuicdo de
rendimentos, da distribuicdo adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e
a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso de negociacdo das
Novas Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Riscos de Mercado Relacionado a Variagcdo no Valor e na Rentabilidade dos Ativos Alvo e
dos Ativos Financeiros

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo e dos Ativos
Financeiros da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacGes de precgos, cotacGes de mercado e dos critérios para precificagdo dos Ativos
Alvo. Além disso, podera haver oscilacdo negativa no valor das Novas Cotas pelo fato
do Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao por um indice de precos ou
por indice de remuneragdo basica dos depdsitos em caderneta de poupanga livre
(pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial - TR sdo remunerados por uma
taxa de juros que sofrerd alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros
praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda
do valor dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros que compdem a carteira do Fundo, o
patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos pregos dos
Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira pode ser temporaria, nao
existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por periodos longos e/ou
indeterminados.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Ativos Alvo de
acordo com a Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, que ndo estabelece
critérios de diversificagdo de investimentos, hd um risco adicional de liquidez dos Ativos,
uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos acima, isolada ou
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cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da
carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser obrigado a liquidar os Ativos
do Fundo a precgos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor
das Novas Cotas.

Fatores Macroeconémicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicdes dos mercados
de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas condicGes politicas
e econO0micas nacionais e internacionais. 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 variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancgas
legislativas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo
ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor e o Escriturador, qualquer
indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar,
como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Novas Cotas, antecipado
ou ndo, em hipdtese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo
das cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados Ativos do Fundo
podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condicdes,
o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos pelo
preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez.

Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos podera impactar o patrimonio liquido
do Fundo. Na hipétese de o patrimonio liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas
podem ser chamados a deliberar sobre aportar recursos adicionais no Fundo. Além
disso, ha algumas hipoteses em que a assembleia geral de Cotistas podera optar pela
liquidagdo do Fundo e outras hipoteses em que o Fundo podera ser liquidado mediante
a entrega aos Cotistas dos Ativos integrantes da carteira do Fundo. Em ambas as
situacdes, os Cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos
quando da liquidagcao do Fundo.
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Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-
fixadas ou pos-fixadas, contendo condicdes distintas de pré-pagamento. A contratacao,
pelo Fundo, de instrumentos derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no valor
de seu patrimoénio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo
fossem utilizados. A contratacao deste tipo de operagdo ndo deve ser entendida como
uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor, da Escriturador, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracdo das
Novas Cotas do Fundo. A contratacdo de operacdes com derivativos podera resultar
em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizagao Imobilidria e as Companhias Securitizadoras

Os CRI que eventualmente vierem a ser adquiridos pelo Fundo poderdo vir a ser
negociados com base em registro provisorio concedido pela CVM. Caso determinado
registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera
resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores
decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade imediata de
recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdao ou a separagao, a qualquer
titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos
débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico preve,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetagao”.

Caso prevalega o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de
débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista da companhia securitizadora
poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que
compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagdes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais
ativos integrantes dos respectivos patrimonios separados poderdo vir a ser acessados
para a liquidagao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar
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suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo integrante
do patrimoénio do fundo.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria de determinados
Ativos

Determinados Ativos do Fundo poderdao conter em seus documentos constitutivos
clausulas de pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar
o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentracao,
caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimonio em
determinados Ativos. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo, pela
Gestora, de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento do Fundo.

Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a
mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas, ndo
sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pela Gestora ou pelo Custodiante qualquer
multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, e existe a possibilidade de as leis
de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um imédvel, o que podera
acarretar empecilhos e/ou alteragdées no imovel, cujos custos deverdo ser arcados pelo
Fundo. Nessa hipétese, os Resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente
e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos referentes aos impactos causados por Pandemias

O surto de doencas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais global e resultar em pressdao negativa sobre a economia brasileira, e
qualquer surto de tais doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
fundo de investimento e o resultado de suas operagdes. Surtos ou potenciais surtos 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 Respiratdria
Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagées do mercado imobiliario.
Qualquer surto de uma doenga que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia
brasileira e no mercado imobiliario. Surtos de doengas também podem resultar em politicas
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de quarentena para a populagdo, o que prejudicaria as operacdes do Fundo, bem como
afetaria a valorizacdo de Novas Cotas do Fundo e seus rendimentos.

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

Riscos relacionados a intervencoes econémicas

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bemm como a conjuntura econ6mica e politica brasileira,
poderdo vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os Cotistas.
O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo
Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicam em aumento das taxas de juros, mudancga das politicas fiscais,
controle de precgos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitacdo as
importagoes, entre outras medidas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. As
atividades do Fundo, situacdo financeira, resultados operacionais e o preco de mercado
das Novas Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes
nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como: (a) politica
monetaria, cambial e taxas de juros; (b) politicas governamentais aplicaveis as nossas
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atividades e ao nosso setor; (c) greve de portos, alfandegas e receita federal; (d)
inflagdo; (e) instabilidade social; (f) liquidez dos mercados financeiros e de capitais
domésticos; (g) politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal; (h) racionamento de
energia elétrica; e (i) outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade
no mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mobilidrios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianga dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando
na desaceleragdao da economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas.

Risco de Instabilidade Politica

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados pelo Fundo e
seus resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e
continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e
podera continuar afetando a confianca dos investidores e da populacdo em geral e ja
resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos
por empresas brasileiras. Em 2016, o Brasil passou pelo processo de impeachment
contra a ex-presidente Dilma Rousseff. Em 2019, tomou posse o Presidente eleito em
2018, Jair Bolsonaro. A alteragdo de Presidente acarretou e podera acarretar
modificacdes significativas nas politicas e normas adotadas, bem como na composicdao
das entidades integrantes da Administragdo Publica, inclusive, mas nédo se limitando, de
instituicdes financeiras nas quais o Governo Federal participe, as quais podem ser
importantes para o desenvolvimento do mercado imobilidrio. A incapacidade do governo
de reverter as crises sanitaria, politica e econ6mica do pais, e de aprovar as reformas
sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso
sobre os resultados operacionais e a condicdo financeira do Fundo. As investigacdes da
“Operacdo Lava Jato” e da “Operacdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo
nos negocios realizados pelo Fundo. Os mercados brasileiros vém registrando uma maior
volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigagdes conduzidas pela
Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. Ndo ha como
prever se as investigagoes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica
ou se novas acusacgdes contra funciondrios do governo e de empresas estatais ou
privadas vao surgir no futuro no ambito destas investigagGes ou de outras. Além disso,
nao se pode prever o resultado de tais alegagbes, nem o seu efeito sobre a economia
brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia
brasileira e, consequentemente, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
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negociacdo das Novas Cotas.

Riscos de Influéncia de Mercados de Outros Paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes
econOmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reagao 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 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 o0 mercado de capitais
brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de
capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de
crédito, reducdo de gastos, desaceleracdao da economia, instabilidade cambial e pressdo
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados,
no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patrimbénio do Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociacdo 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 extraordindrios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem
de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacoes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas
relevantes, poderdao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira
do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizacao de cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidacao
do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de
principal de suas aplicagoes.

FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Riscos relacionados a ndo realizacdo de revisées e/ou atualizacbes de projecoes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do presente

Prospecto, incluindo do estudo de viabilidade constante como anexo ao presente
Prospecto, e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo e/ou da Oferta, incluindo,
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sem limitagdo, quaisquer revisGes que reflitam alteragbes nas condigcbes econémicas ou
outras circunstancias posteriores a data do presente Prospecto, de elaboracdo do estudo
de viabilidade constante como anexo ao presente Prospecto e/ou do referido material de
divulgagdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas.

Risco relativo ao estudo de viabilidade

No dmbito da presente Emissdo, o Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria
Gestora do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Novas Cotas do Fundo o estudo
de viabilidade também poderd ser elaborado pelo Administrador ou pela Gestora,
existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode nao ter
a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo
de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode nao
se mostrar confiavel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora,
incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as
condicoes apresentadas pelo mercado imobiliario.

Riscos Relacionados a Passivos Contingentes ou Nao Identificados

Faz parte da Politica de Investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de imoveis
comerciais. No processo de aquisicdo de tais Ativos Alvo, ha risco de ndo serem
identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais Ativos Alvo, bem
como o risco de materializacdo 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 Alvo podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacgdo em valores mobilidrios, o que
pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a
serem pagos pelos Ativos Alvo. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos
aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo da
exploracao dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros em que o Fundo venha a investir.

Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serao administrados e geridos pelo
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Administrador e pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo
dependerdao de uma gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos cotistas.

Risco relativo a propriedade dos Ativos Alvo

A propriedade de Novas Cotas nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os tais
Ativos Alvo subjacentes as Novas Cotas. Dessa forma, os Cotistas ndo deverdo
considerar que possuem qualquer ativo relacionado ao Fundo ou garantia real sobre seus
investimentos.

Riscos de Concentracdo da Carteira

O Fundo poderd investir em um Unico imdvel ou em poucos iméveis de forma a
concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. O risco da aplicagdo no Fundo tera
intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentracdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de inadimplemento das
obrigacdes relacionadas ao Ativo Alvo em questdo, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Riscos do Prazo de Vencimento dos Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo sdo preponderantemente
aplicacGes de médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado
secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é
realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos Financeiros que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado por meio da
marcacao a mercado.

Desta forma, a realizacao da marcacao a mercado dos Ativos Financeiros do Fundo, visando
ao calculo do patrimonio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Novas
Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela
quantidade de Novas Cotas emitidas até entdo.

Assim, as Novas Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilacdbes negativas de preco,
independentemente de outros fatores, o que pode impactar negativamente a negociagao

das Novas Cotas pelo Investidor que optar pelo desinvestimento.

Risco de crédito de ativos financeiros
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Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e os emissores de titulos de renda fixa que
eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigagdes de pagar
tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os
titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo
sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os
ativos integrantes da carteira do Fundo em honrar os compromissos de pagamento de
juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigGes financeiras dos
emissores e devedores dos titulos, bem como alteragbes nas condigdes econdomicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas
condicdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdao negativa dos ativos do
Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Novas Cotas. Além disso, mudancas na percepgao da qualidade dos
créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que comp&em os ativos integrantes
da carteira do Fundo, mesmo que ndao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco de Crédito a que estdo sujeitos os Ativos Alvo

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locacdo ou
arrendamento dos imdveis que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada
contrato de locacao ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo estara
sujeita aos riscos inerentes a demanda por locagdo dos imdveis. O Administrador e o
Gestor ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos Imoveis,
tampouco por eventuais variagdes 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 €, atraso e ndo recebimento
dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses
eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas
financeiras até o limite das operacGes contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter de
provisionar desvalorizagado de ativos, o que afetara o preco de negociagao de suas Novas
Cotas.

Risco de Execugdo das Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
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inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva
operacdo e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da
carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, poderda haver a
necessidade de contratacdao de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigagoes
financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera
afetar negativamente o valor das Novas Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Na ocorréncia de algum evento que ensejar o desenquadramento passivo involuntario
do Fundo ndo sanado no prazo regulamentar, a CVM poderd determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagao de assembleia geral
de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracao ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo, ou
(iii) liguidacao do Fundo.

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar
negativamente o valor das Novas Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de
venda dos Ativos do Fundo serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que
possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Novas
Cotas do Fundo.

Cobranga dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de
Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos
integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas dos Cotistas sdao de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados
até o limite total de seu patrimonio liquido. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma
vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Novas Cotas
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aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao e/ou manutencgdo. Dessa
forma, havendo necessidade de cobrancga judicial ou extrajudicial dos Ativos, os
Cotistas poderao ser chamados a deliberar acerca de aportes de recursos adicionais ao
Fundo, para assegurar a adocdo e manutengdo das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada
ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral de referidos aportes e
da assungdo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente
condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador e/ou qualquer de suas afiliadas
ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adogdo ou manutencgao
dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza,
sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos
direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar os
recursos necessarios para tanto. Consequentemente, o Fundo podera ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em
moeda corrente nacional, de suas Novas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de
os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco de Inexisténcia de Qudérum nas Deliberacées a Serem Tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente
serdo deliberadas quando aprovadas por Quéorum Qualificado. Tendo em vista que
fundos imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que as
matérias que dependam de Quérum Qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacédo
pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votagdo em tais
assembleias gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberacdao de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é
permitido o resgate de Novas Cotas, salvo na hipdtese de liquidagdo do Fundo. Caso os
Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas
cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de
liguidez na negociagdo das Novas Cotas no mercado secundario ou obter pregos
reduzidos na venda das Novas Cotas.
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Risco Regulatdério Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradigao e Jurisprudéncia
do Mercado de Capitais Brasileiro

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas por meio de contratos
publicos ou privados tendo por base a legislacgdo em vigor. Em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
gue tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes adversas de mercado podera
haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
dar eficacia ao arcabouco contratual.

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o Investidor aos riscos a que o Fundo
estd sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem
advir da simples consecugdo do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios
ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras
aplicaveis aos Ativos, mudancas impostas a esses Ativos, alteragdao na politica
econOmica, decisdes judiciais etc. Nao ha qualquer garantia de completa eliminagéo
da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condicdes adversas
de mercado, esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia
reduzida.

Riscos de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido Negativo e de os Cotistas terem que
efetuar Aportes de Capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido
negativo e qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patrimonio liquido negativo
culminara na necessidade de os Cotistas serem chamados a deliberar aportes adicionais
de capital no Fundo, caso a assembleia geral de Cotistas assim decida e na forma
prevista na regulamentacgdo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes
para arcar com suas obrigacdes financeiras. Nao ha como garantir que tais aportes serao
realizados, ou ainda, que apds a realizacdo de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma
rentabilidade aos Cotistas.

Riscos Relativos aos CRI, as LCI e as LH
Por forca da Lei n°® 12.024, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos

pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos sdo
isentos do imposto de renda.

34



Eventuais alteracdes na legislacao tributaria, eliminando a isencdo acima referida, bem
como criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou
ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH, poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do fundo.

Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos previstos no Volume Total da
Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndao sejam subscritas
todas as Novas Cotas da respectiva emissao realizada pelo Fundo, o que,
consequentemente, fard com que o Fundo detenha um patriménio menor que o
estimado, desde que atingida a Captacao Minima. Tal fato pode reduzir a capacidade do
Fundo diversificar sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores
condigGes disponiveis.

Riscos de flutuacées no valor de iméveis que integram e venham a integrar o patriménio
do Fundo

O valor de imoveis que integram e venham a integrar a carteira do Fundo pode aumentar
ou diminuir de acordo com as flutuagdes de precos, cotacdes de mercado e eventuais
avaliagOes realizadas em cumprimento a regulamentacdo aplicavel. Em caso de queda
do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes
imoveis, bem como o preco de negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario
poderdo ser afetados.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préoximos aos
imoveis investidos

O langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as
que se situam os imoveis Ativos Alvo podera impactar a capacidade do Fundo em locar
ou de renovar a locacao de espacos dos imdveis em condigdes favoraveis, o que podera
gerar uma reducgdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Novas Cotas.

Risco de desvalorizacdo de imdveis que venham a integrar o Patriménio do Fundo
Imédveis que integram e venham a integrar seu patrimonio, poderdo sofrer perda de
potencial econ6mico e rentabilidade, bem como depreciacdo em relagao ao valor de

aquisicdo pelo Fundo, o que podera afetar diretamente a rentabilidade das Novas Cotas,
bom como sua negociagdo no mercado secundario.
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Riscos relativos as receitas projetadas e as despesas mais relevantes

O Fundo pode investir em imdveis de forma indireta, por meio das cotas de fundos de
investimento por ele adquiridas. E frequente que a documentacdo dos fundos investidos
apresente laudos de avaliagdo e estudos de viabilidade econ6mico-financeira em relagao
aos imodveis nos quais invistam. Os principais riscos relativos as receitas projetadas e as
despesas relevantes apresentadas nos estudos de viabilidade econdomico-financeira que
integram os laudos de avaliagdes desses Imoéveis e a possibilidade dos valores estimados
nao se concretizarem sao:

Quanto a receita de locacdo dos Imodveis. As projecbes de receitas constantes das
anadlises de viabilidade geralmente sdo feitas com base nos contratos de locacgdo
celebrados pelo empreendedor (ou pelo Fundo) e os locatarios. H& a possibilidade de
tais receitas ndo se concretizarem no caso de inadimpléncia dos locatarios no que se
refere ao efetivo cumprimento das obrigagdes dos locatarios nos termos do contrato de
locacao.

O ndo pagamento de um aluguel implica em nao recebimento de parte da receita pelo
Fundo. Na hipétese de inadimplemento, o rendimento distribuido aos Cotistas no periodo
seria reduzido.

Quanto as alteragbes no valor do aluguel originalmente acordado. As projecdes de
receitas geralmente sdo feitas com base nos contratos de locacbes ja celebrados, para
10 (dez) anos. Existe, ainda, a possibilidade de tais receitas ndo se concretizarem na
integra no caso de realizacdo de acdo revisional, conforme previsto na legislacdo
aplicavel, o que provocaria alteragdes nos valores originalmente acordados.

Importante ainda destacar que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n° 8.245, “nas
locagdes de imoveis destinados ao comércio, o locatdrio terd direito a renovagdo do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I - o contrato a renovar tenha
sido celebrado por escrito e com prazo determinado; II - o prazo minimo do contrato a
renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;
III - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e
ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o prazo da locagao, ndo seja de
interesse do Fundo proceder a renovacdo do contrato, o locatario tera direito a renovagao
do contrato por igual periodo.

Além disso, ndo havendo acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo apos
trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, podera ser pedida a revisdo
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judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, o valor da locagdo
podera variar conforme as condigdes de mercado vigentes a época da acao revisional.

Riscos ambientais e de alteracdes nas leis e regulamentos ambientais

Os imoveis que compdem o patrimonio do Fundo ou que poderdo ser adquiridos no futuro
estdao sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacdo e demais questdes
ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdao
ambiental para operagcao dos imodveis e atividades correlatas (como, por exemplo,
estacao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geracao de energia,
entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal
e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos soélidos; (ii) passivos
ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e dguas subterrdneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos imoveis que compdem o portfolio do Fundo; (iii)
ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos
imoveis que pode acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicdo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negodcios, incluindo a submissdo a restricoes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construgbes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.

Na hipdtese de violagcdo ou nao cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas,
outorgas e autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem
sofrer sangdes administrativas, tais como multas, indenizagdes, interdicdo e/ou embargo
total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacao de autorizagOes,
sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive seus
administradores), afetando negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdao das Novas Cotas. A operacdao de atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenga ambiental - tais como estacdo de tratamento de
efluentes, antena de telecomunicacles e geragdo de energia — € considerada infracdo
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente
da obrigacao de reparagao de eventuais danos ambientais. As sang0es administrativas
aplicaveis, nos termos do art. 56 do Decreto Federal n® 6.514/2008, incluem a
suspensdo imediata de atividades e multa, que varia de R$ 500, 00 (quinhentos reais)
a R$ 10.000.000, 00 (dez milhdes de reais).
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Os proprietarios e os locatarios de imdveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas
esferas federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem
acarretar atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente a atividade de incorporacdo, construgdo e/ou reforma em regidoes ou areas
ambientalmente sensiveis. Na hipotese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis,
regulamentos, licengas e autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os
locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas, interdicdo de
atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizagdes, ou estarem sujeitas
a sangodes criminais (inclusive seus administradores).Adicionalmente, as agéncias
governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes,
que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais
na adequacao ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e
equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou
renovacgdo das licencas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negocios
dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em
seus negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em funcao de exigéncias dos
orgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteragGes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos
eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Novas Cotas.

Risco de desenvolvimento/construcdo das obras dos empreendimentos imobiliarios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos
se destinem exclusivamente a execucdo da obra do empreendimento, sendo que esses
adiantamentos podem ser realizados de uma vez ou de acordo com o cronograma fisico
financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das
obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, 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 locagdo
e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderao ainda ter que
aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os
mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios
pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.
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Risco de aumento dos custos de construcao

Conforme acima no item "“Risco de desenvolvimento/construcdo das obras dos
empreendimentos imobilidrios”, o Fundo podera adiantar quantias para projetos de
construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucdo da obra do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o
Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos
custos de construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo
terd que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que
0s mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar
0 aumento no custo de construgdo dos empreendimentos imobiliarios.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios onerados em garantia a dividas
do antigo proprietario ou de terceiros. Caso a garantia constituida sobre o imoével venha
a ser executada, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao
Fundo e aos Cotistas.

Risco relativo as novas emissdes

No caso de realizagdo 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 Novas
Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, ou
caso a nova emissdo seja aprovada sem a previsdo do direito de preferéncia, os Cotistas
poderdo sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisGes
politicas do Fundo reduzida.

Risco de governanca relacionado a impossibilidade determinadas pessoas votarem em
assembleias gerais do fundo

Nao podem votar nas assembleias gerais do Fundo: (i) seu Administrador ou o Gestor;
(ii) os soécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (iii) empresas
ligadas ao Administrador ou o Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os
prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista,
na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formacdo do patrimonio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo.
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N3o se aplica a vedacdo prevista acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem
as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) acima; (ii) houver aguiescéncia expressa
da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria assembleia, ou em instrumento
de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que se darad a permissdo
de voto; (iii) todos os subscritores de Novas Cotas forem condominos de bem com que
concorreram para a integralizacdo de Novas Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades
Anonimas, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdao CVM 472.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO DA
OFERTA

Risco da ndo aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta ou aquisicdo em condicbes diversas
daqueles previstas neste Prospecto e no Estudo de Viabilidade

N3o had como garantir que o Fundo ird comprar todos os Ativos Alvo da Oferta, que
dependera da conclusdo satisfatdria das negociagdes definitivas dos termos e condigdes
com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo da Oferta, sem prejuizo da conclusdo
satisfatéria da auditoria dos Ativos Alvo da Oferta. A incapacidade de aquisicao dos
Ativos Alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante
deste Prospecto, podera prejudicar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, a
capacidade do Fundo para adquirir a totalidade dos Ativos Alvo na forma descrita na
Secdo “Destinacdo dos Recursos” neste Prospecto, dependera da captacdo total do
Montante da Oferta, acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional.

Adicionalmente, considerando que as negociagdes para aquisicdo dos Ativos Imobiliarios
descritos na Secdo “Destinagdo dos Recursos” estdo em andamento, ndo ha garantias
de que as condicOes previstas neste Prospecto e no Estudo de Viabilidade sejam as
mesmas no momento da aquisicdo dos ativos. Caso as aquisicdes sejam concretizadas
em condicOes piores do que as previstas, a rentabilidade do Fundo e, consequentemente,
dos Cotistas poderao ser negativamente afetadas.

O pipeline indicativo total indicado na Segao “Destinagao dos Recursos” inclui outros
Ativos Imobilidrios que o Gestor esta analisando, além daqueles indicados como “Ativos
Alvo” e, portanto, possui valor superior ao total do Montante da Oferta, ainda que
acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional. A execugao total do pipeline indicativo
apresentado na Secao “Destinacdo dos Recursos” demandaria, necessariamente, além
da conclusdo satisfatéria de negociagdes definitivas dos termos e condigbes com os
respectivos vendedores e da auditoria, a realizacao de ofertas subsequentes para
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captacdo de recursos adicionais pelo Fundo.

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Alvo da Oferta existentes
anteriormente a aquisicdo de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal
e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo da Oferta
sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo
estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores
substanciais ou impecam a continuidade da operagdao de tais ativos podem afetar
adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das
Novas Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto
em discussdo em acgoes judiciais, a perda de acdes podera ensejar risco a imagem e
reputacdo do Fundo e dos respectivos ativos imobiliarios.

Risco de vacéancia, rescisdo de contratos de locacdo e revisdo do valor do aluguel

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploragao comercial
dos imodveis, direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagao
em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a
vacancia.

Ainda, o Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios
do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir 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 locacdao, 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 sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

A eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas
e dos termos dos contratos de locacao, dentre outros, com relagcdao aos seguintes
aspectos: (i) montante da indenizacdo a ser paga no caso rescisdao do contrato pelos
locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do aluguel,
podera afetar negativamente o patrimo6nio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Novas Cotas.

Risco de exposicdo associado a locacdo de imoveis
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A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura
de bens imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau de interesse
de locatéarios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo
o valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez
no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacdo
dos ativos imobilidrios que integram o seu patrimonio. Além disso, os bens imdveis podem
ser afetados pelas condigbes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de
oferta de espaco para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de
lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou
prestacdo irregular dos servigcos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia
elétrica. Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito material adverso na sua condicao
financeira e as Novas Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos
de Investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, presta ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de
outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em
empreendimentos imobilidrios desenvolvidos sob a forma de galpdes de logistica, dentre
outros correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuagdo na qualidade de gestor do
Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar
determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que podem,
inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que
ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicao
de tais ativos.

Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagoes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da
carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Novas Cotas. Ndo se pode garantir que o valor dos seguros
contratados para os imoveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Podem existir,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente nao estardo cobertas pelas
apoélices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera
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sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o
desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo poderda ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o
que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios
segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem
como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para
a reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das apdlices. Na hipdtese
de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os cotistas deliberem o
procedimento a ser adotado.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios
nao segurados, o Administrador 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 em nossos resultados operacionais e condigdo financeira.

Risco de ndo contratacao de seguro

Como regra geral, os contratos de locacdo nos quais o Fundo consta como locador
contém obrigacdo do locatario de contratar e renovar os seguros patrimoniais dos
imoveis. Se por ventura algum locatario vier a ndo contratar ou renovar as apolices de
seguro dos imdveis e tal imdvel vier a sofrer um sinistro, o Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar
o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o
que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Riscos Relacionados a regularidade dos imdveis

A existéncia de drea construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, do corpo de bombeiros, ou em desacordo com o projeto
aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo. Dentre
tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administragdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbagao da construcao; (iii) a negativa de expedicao da licenca
de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdao ou renovacgao de seguro patrimonial;
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e (v) a interdicdo dos Imdveis em situacdo irregular, podendo ainda, culminar na
obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Imodveis e,
consequentemente, o patrimoOnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo
das Novas Cotas.

O Fundo poderd adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e/ou que ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Deste modo, a
demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios
podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos
veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de desapropriacdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo
ou dos veiculos em que o Fundo investe, conforme o caso, poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma
parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagcdo, ndo ha como garantir de antemao que
0 preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira
adequada. Dessa forma, caso o(s) imodvel(is) pertencentes ao Fundo ou a veiculos
em que o Fundo invista seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacao financeira
e resultados. Outras restricdes ao(s) imoével(is) também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, limitando, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imdvel(is), a exemplo
do seu tombamento ou da area de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criacao
de zonas especiais de preservacgao cultural, dentre outros.

Risco de Alteracbes na Lei do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos
termos de cada um dos contratos de locacdao nos quais o Fundo consta como locador.
Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios
(incluindo, por exemplo e sem limitagao, com relacao a alternativas para renovagao de
contratos de locagao e definicao de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de
reajuste), o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas
Cotas poderdo ser afetados negativamente.
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Riscos relacionados a realizacdo de obras e expansbes que afetem as licengas dos Ativos
Alvo

Os Ativos Alvo estdo sujeitos a obras de melhoria e expansdo que podem afetar as
licencas necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades até que as
referidas obras sejam regularizadas perante os érgdos competentes. O Fundo pode
sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequacdo necessarias a
regularizacdao de obras de expansdao e melhorias realizadas nos Ativos Alvo. Nesta
hipotese, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no ambito da Oferta apresentou escopo restrito,
limitado a verificacdo da veracidade das informacgdes constantes da Secdo “Destinacdo
dos Recursos”, neste Prospecto. Portanto, ndo foi realizada até o presente momento
analise da documentacdo e do estado de potenciais imoéveis a serem adquiridos pelo
Fundo que podem, apds processo de diligéncia a ser conduzido futuramente, revelar
passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural, ocasionando despesas inesperadas ou
até mesmo inviabilizando a aquisicdo de referidos imdveis por parte do Fundo. Portanto,
o processo de diligéncia futuro pode nado ser concluido de forma satisfatéria as partes e
identificar outros passivos nao descritos neste Prospecto. A ndo aquisicao dos ativos ou
materializagdo de potenciais passivos ndao considerados no Estudo de Viabilidade podem
impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A OFERTA
Risco da Distribuicdo Parcial e de Ndo Colocacdo da Captacdo Minima

A Oferta serda cancelada caso ndo sejam subscritas Novas Cotas em quantidade
equivalente a Captacdo Minima. Na ocorréncia desta hipétese, o Administrador devera
imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos,
nas proporgdes das Novas Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios. Adicionalmente,
caso seja atingida a Captagdo Minima, mas ndo seja atingido o Valor Total da Emisséo,
o Fundo terd menos recursos para investir em Ativos Alvo e Ativos Financeiros, podendo
impactar negativamente na rentabilidade das Novas Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas sera

equivalente a Captacdo Minima, ou seja, existirdo menos Novas Cotas do Fundo em
negociacdo no mercado secundario, ocasido em que a liquidez das Novas Cotas do Fundo
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sera reduzida.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderao adquirir até 100%
(cem por cento) das Novas Cotas. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta
podera: (a) reduzir a quantidade de Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo
liquidez dessas Novas Cotas posteriormente no mercado secundario; e (b) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. Nesse Ultimo caso favor ver o “Risco de Concentragdao de
Propriedade de Novas Cotas por um mesmo Investidor” descrito abaixo. O
Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o
investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerda ou que referidas
Pessoas Vinculadas nao optarao por manter suas Novas Cotas fora de circulacdo.

Risco de Concentracdo de Propriedade de Novas Cotas por um mesmo Investidor

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Novas Cotas
que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situagéo em
gue um uUnico Cotista venha a integralizar parcela substancial ou a totalidade das Novas
Cotas de determinada emissdao ou, ainda, adquirir no mercado secundario parcela
relevante das Novas Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou
dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor,
incorporador ou socio dos Empreendimentos Imobilidrios investidos pelo Fundo, detenha
(isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Novas Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa
juridica nos termos da Lei n® 9.779/99, ocasido em que a rentabilidade do Fundo serd
prejudicada.

Risco de a participacdo de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas
resultar na redugdo da liquidez das Novas Cotas.

Nos termos da regulamentagdo em vigor, serdo aceitas ordens de intengbes de
investimento de Investidores considerados Pessoas Vinculadas, o que podera promover

a reducgdo da liquidez esperada das Novas Cotas no mercado secundario.

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta
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Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca
do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

N3ao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas neste Prospecto.

Risco Juridico

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista.
Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos 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, que deverdao arcar com
eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é possivel que existam
contingéncias ndo identificadas ou ndo identificaveis que possam onerar o Fundo e o
valor de suas Novas Cotas.

Risco de ndo realizacao da Oferta Institucional e da Oferta Ndo Institucional

Caso a totalidade dos Cotistas exerca sua preferéncia para a subscricdo das Novas Cotas
da Oferta, a totalidade das Novas Cotas ofertadas podera ser destinada exclusivamente
aos Cotistas, de forma que a Oferta Institucional e a Oferta Nao Institucional poderao
vir a ndo ser realizadas.

Risco Relativo a Concentragdo e Pulverizagdo

Podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a subscrever parcela substancial
da emissdo, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberacGes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios,
observado o Procedimento de Distribuicdo previsto neste Prospecto de cada emissao do
Fundo, conforme o caso.

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

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condicGes aceitaveis,
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a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisigdo, a Politica de Investimento,
de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades
de caixa para aquisicao de Ativos. A auséncia de Ativos para aquisicao pelo Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das Novas Cotas em funcao da impossibilidade
de aquisicao de Ativos a fim de propiciar a Rentabilidade Alvo das Novas Cotas.

Risco de Inexisténcia de Operacdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinacdo
do Agio e/ou Desdgio Aplicdvel ao Preco de Aquisicdo

Nao é possivel assegurar que quando da aquisicdo de determinado ativo existam
operacOes semelhantes no mercado com base nas quais o Gestor possa determinar o
agio e/ou desagio aplicavel ao preco de aquisicdo. Neste caso, o Gestor devera utilizar-
se do critério que julgar mais adequado ao caso em questdo, podendo ndo ter
parametros que |lhe permitam afericdo do preco mais adequado. Ndo ha como garantir
que o preco a ser pago seja adequado ou que os iméveis venham a apresentar
valorizagao no futuro, de modo que o prego das cotas no mercado e/ou sua rentabilidade
podem ser adversamente afetados.

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Novas Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na subsecdao “Procedimento de distribuicdo” neste Prospecto, as
Novas Cotas de titularidade do Investidor somente poderdo ser livremente negociadas
no mercado secundario, em bolsa de valores administrada e operacionalizada pela B3,
apos a divulgacdao do Anuncio de Encerramento e a divulgacdo, pelo Administrador, da
distribuicdo de rendimentos do Fundo. Sendo assim, o Investidor deve estar ciente do
impedimento descrito acima, de modo que, ainda que venha a necessitar de liquidez
durante a Oferta, ndo podera negociar as Novas Cotas subscritas até o seu
encerramento.

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das Novas 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 XII do artigo 18 e do artigo 34 da
Instrugao CVM 472.

Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizardo
situagbes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
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patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os
prestadores de servico ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovacdo prévia
da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1°
do artigo 34 da Instrucdo CVM 472: (i) a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao
do direito de superficie, pelo fundo, de imovel de propriedade do Administrador, Gestor,
consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a alienacdo, locagdo ou
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imovel integrante do patrimonio
do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado ou
pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de
devedores do Administrador, gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, para prestacdao dos servicos referidos no artigo 31 da
Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo, como é o caso
da presente Oferta; e (v) a aquisicao, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissédo do
Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para
as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugdo CVM 472.

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

Ndo 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.

DEMAIS RISCOS

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratoria, guerras,
revolugdes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econémica
e decisOes judiciais porventura nao mencionados nesta segao.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO
PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO
E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE
ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracbes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-
se na legislacdo patria vigente a época da elaboragédo deste Prospecto Preliminar. Alguns
titulares de Novas Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica,
dependendo de sua qualificacdo ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar
unicamente as informacgées contidas neste Prospecto Preliminar para fins de avaliar o
investimento no Fundo, devendo consultar seus prdprios assessores juridicos a respeito
das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados
as peculiaridades de cada operagao.

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

I. Tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidacao, cessao ou repactuacao das Novas Cotas, mas a cobranga do imposto
fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao
Decreto n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a
aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o
prazo para resgate ou liquidacdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é
aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Novas Cotas é regularmente realizada em
bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja
aplicabilidade podera ser imediata.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5%
(um inteiro e cinquenta centésimos por cento) nas operagbes 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
Imobilidrio, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja

50



constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas na
CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em
funcionamento regular.

B) IOF/Cédmbio

As operagdoes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de
investimento nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Novas
Cotas do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota
de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Atualmente, as operagdes de cambio realizadas
para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Céambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a qualquer tempo a
aliquota do IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

C) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a
obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessao ou alienagao, o resgate e a amortizagao
de Novas Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessao ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Novas Cotas,
bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a
Renda, a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte
forma:

a) Beneficidrio pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de
acordo com as regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienagdo de
bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagao for realizada fora da
bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as
operagoes de renda variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e
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b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido sera apurado de acordo com
as regras aplicaveis as operacdes de renda varidvel quando a alienagao for
realizada dentro ou fora da bolsa de valores.
O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacdo do IRP] para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido
na base de calculo do IRP] e da CSLL.

As aliguotas 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
ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndao cumulativa, sujeitam-se a
contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos
por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de
pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicGes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de
calculo das contribuigdes PIS e COFINS.

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

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributdrio especial em que os

rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam
cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigdes: (i) esse Cotista seja titular de
cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do
Fundo e |he confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociagdo de cotas do
Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50
(cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior
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Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicdvel aos Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienagao,
amortizacdo e resgate das Novas Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo
serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado
aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com
tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolugdao do CMN n© 4.373, de 29 de setembro de 2014,
conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagao das
Novas Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos
requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR
prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de
Investimento Imobilidrio, conforme acima, alcanca as operagoes realizadas por pessoas
fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores
informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus
assessores legais.

Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da legislacdo brasileira
aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros,
0s paises e jurisdicdes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota
maxima inferior a 20% (vinte por cento) ou 17% (dezessete por cento), no caso das
jurisdicGes que atendam aos padroes internacionais de transparéncia previstos na
Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.530/14, de 19 de dezembro de
2014, conforme alterada, assim como o pais ou dependéncia com tributacdo favorecida
aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacgles relativas a composicdo
societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo
de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdigdes cuja tributacdo € classificada como favorecida consta da
Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037, de 4 de junho de 2010,
conforme alterada.

A Lei n® 11.727/08, acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, 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 econ6mica substantiva no pais ou dependéncia
ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econOmica substantiva no pais ou
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dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por
cento) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a
informacOes relativas a composicdo societaria, titularidade de bens ou direitos ou as
operacbes econOmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as
autoridades fiscais tentem estender a aplicacdo do conceito para outras questoes.
Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios assessores legais
acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

II. Tributacédo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

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

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

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacgoes realizadas pela carteira
do Fundo ndo estardo sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente
a aquisicdo de ativos financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio, conforme item "Destinagdo dos Recursos" acima, o Fundo se
beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que determinam que ndo estdo
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes
ativos imobiliarios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e
(iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram com os demais
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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 estardao sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do
Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagao
aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucdo 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 alienacdo de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solucdo de
Consulta Cosit n© 181, de 04.07.2014.

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

55



C) Outras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha
como incorporador, construtor ou soécio, Cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Novas
Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IR,
CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até
0 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa
que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do
artigo 243 da Lei n© 6.404/76.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado,
devera observar se as condigdes previstas acima sdo atendidas para fins de
enquadramento na situacdo tributaria de isencdo de IRRF e na declaracdo de ajuste
anual de pessoas fisicas.

O ADMINISTRADOR E O GESTOR NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS
SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS
BENEFICO A ESTE.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A
OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicoes envolvidas na Segunda
Emissdo mantém relacionamento comercial com o Administrador, o Gestor, com o
Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro,
ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizacdo de investimentos ou
em quaisquer outras operagbes necessarias para a conducdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente de outras ofertas
publicas de distribuicdo de valores mobiliarios emitidos por veiculos administrados pelo
Administrador, o Coordenador Lider e o Administrador ndo possuem qualquer relagéo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles restringe-se a atuagdo como
contrapartes em operacdes regulares de mercado. O Administrador ndo possui qualquer
outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider.

N3o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial
com o Fundo, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para
realizacdo de investimentos e/ou em quaisquer outras operacdes de banco de
investimento, incluindo a coordenacao de outras ofertas de cotas do Fundo e de outros
fundos administrados pelo Administrador, podendo vir a contratar com a XP
Investimentos ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais
produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarias a conducdo das atividades
do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne
a contratacdo pelo Fundo.

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagbes de cada
parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado. O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de
interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de
cada parte com relagao ao Fundo.
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Relacionamento do Administrador com o Escriturador

Na data deste Prospecto, os servicos de administracao e escrituracdo sdo prestados pelo
Administrador.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Escriturador ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdao como
contrapartes em operacoes regulares de mercado. O Coordenador Lider e o Escriturador
nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Escriturador e o Gestor ndo possuem qualquer relagao
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado.

O Gestor e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagao
ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndo possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao
como contrapartes de mercado. O Administrador e o Auditor Independente nao
identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e
as respectivas atuagOes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor
O Gestor ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial
relevante com o Auditor Independente. O Gestor e o Auditor Independente nao

identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e
as respectivas atuagbes de cada parte com relagao ao Fundo.
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