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O BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo™), representado por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., mst\tulgao financeira com sede na Rua Gilberto Sabino, n° 215,
40 andar, Pinheiros, CEP 05425-020,inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNP3") sob 0 n°22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comiss&o de Valores Mobilidrios ("CVM") a administrar carteiras de valores moblllarlos,
conforme Ato Declaratério no 14. 820 de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”), estd realizando uma distribuicéo publlca prlmar\a de, inicialmente, 3.966.287 (trés milhdes, novecentas e sessenta e seis mil, duzentas e oitenta e sete) novas cotas (“Novas Cotas”
sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 22 (segunda) emissdo de Cotas do Fundo (“Oferta” e "Segunda Emissao”, , respectivamente, todas nominativas e escriturais, em série Unica, com preco unitario de emissao de R$100,: 85
(cem reais e oitenta e cinco centavos) por Nova Cota (“Preco de Emissao”), perfazendo o montante de, inicialmente, R$400.000.043,95 (quatrocentos milhdes, quarenta  trés reais e noventa e cinco centavos) (“Montante Inicial da Oferta”). No ato da subscricdo
pnmana das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas, inclusive aqueles investidores que subscreverem e integralizarem Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto), deverso pagar uma taxa correspondente

R$4,15 (quatro reais e quinze centavos) por Nova Cota (“Taxa de Distribuigdo Primaria”). Dessa forma, cada Nova Cota subscrita custara R$105,00 (cento e cinco reais) aos respectivos subscritores perfazendo o montante de, Fidaimente, R§416.480. 135,00
(quatrocentos e dezesseis milhdes, quatrocentos e sessenta mil, cento e trinta e cinco reais).

Sera admitida a distribuicéo parcial das Novas Cotas, nos termos dos artigos 30 & 31 da Instrugéio CYM e 400, de 29 de dezembra de 2003, conforme alterada (“Instrugéio CVM 400"), respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente 2 495.786 (quatrocentas
e noventa e cinco mil, sefecentas e oitenta e seis) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$50.000.018,10 (cinquenta milhGes, dezoito reais e dez centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Montante Minimo da Oferta”). O e Inicial
da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, até R$79.999.968,45 (setenta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e sessenta e oito reais e quarenta € cinco centavos), sem considerar a Taxa e Dlstrlbu\gao rimara,
correspondente 3 793,257 (setecentas e noventa e trés mil, duzentss e cinguenta e sete) Novas Cotas nas mesmas condicoes e no mesmo preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor, em comum acordo
com o Coordenador Lider (“Cotas do Lote Adicional”), conforme facuitado pelo artigo 14, § 29, da Instrucgo CVM 400, tudo em conformidade com as disposicGes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, no Regulamento, neste Prospecto Definitivo (conforme
definidos abaixo) e na legislacdo vigente. As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforgos
de colocacao pelas Instituigoes Participantes da Oferta s:onforme definido abaixo). Salvo excecbes descritas na Secdo “Termos e Condlgoes o’ Oferta” deste Prospecto, cada Investidor (conforme definido abaixo) devera subscrever a guantidade minima de 348
(duzentas'e quarents e oito) Novas Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investiento de R$25.010,80 (vinte e cinco mil, dez reafs ¢ oltenta centavos), conisiderando o Preco de Emisszo, ¢ R$26.040,00 (vinte ¢ sels mil e quarenta reais), considerando
0 Preco de Subscrigdo, conforme defino neste Prospecto (* Minimo por ”).. O Investimento Minimo por Investidor nao & aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto). Nao
ha valor maximo dé aplicacao por Investidor em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de Voto para 0s coristas.

Havera Procedimento de Alocacdo (conforme definido neste Prospecto) no dmbito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente & obtencao do registro da Oferta e  divulgacio do Antincio de Inicio e do Prospecto Definitivo, para a verificagdo, junto aos
Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricdo, sem lotes minimos (observado a Aplicagdo Minima Inicial) ou maximos, para a definicao do montante total das Novas Cotas a serem emitidas na Oferta. O Investidores
que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagdo em relacéo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscrico e intencdes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo cerfo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia, nem ao Formador de Mercado, nos termos do paragrafo
unico do artigo 55, da Instrugdo CVM 400 (conforme abaixo definido).

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituicio do VX XXI - Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado em 14 de junho de 2019, tendo o referido regulamento sido posteriormente alterado por meio do “Instrumento
Particular de Alteracdo do Regulamento do VX XXI - Fundo de Investimento Imobiliério” realizado em 12 de novembro de 2019, do *Instrurtiento particular de Primeira Altsracdo "do Regulamento BlueMacaw Office Fund - Fundo De Investimento Imobilidrio” realizado

m 11 de setembro de 2020, do “Instrumento Pa ar de Segunda Alteracéo do Regulamento do BlueMacaw Logistica Fundo 'de Investimento Imobilidrio” realizado em 22 de setembro de 2020, do “Instrumento Particular de Terceira Alteracdo do Regulamento do
?IL;(EMaiaW Logis )Ca Fundc de Investimento Imobiliario” realizado em 30 de setembro de 2020 e do “Instrumento Particular de Quarta Alteracdo do Regulamento do BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio” realizado em 25 de janeiro de 2021
“Regulamento”).

A realizacéo da Segunda Emissdio e da Oferta, respeitado o Direito de Preferéncia, ¢ o Preco de Emisséo, foram aprovados por melo dos atos do administrador, realizadgs em 05 de faneiro de 2021, conforme rerratificado em 01 de fevereiro de 2021 ¢ em 08 de marco
de 2021, 0s quais foram devidamente registrados perante o 2° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, sob os no 3.725.481, 3.726.712 e 3.728.585, em 12 de janeiro de 2021, 03 de fevereiro
de 2021'e em 10 de margo de 2021 (“Atos do Administrador”), cujas matérias foram objeto de Fato Relevante divulgado em 05 de janeiro de 2021.

A Oferta ser4 realizada no Brasil, sob a coordenacio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., mstltu\gao fmancelra integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com enderego na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob o n° 02.. 332.886) /0011-78, (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos” 2 na quali idade de instituicéo intermediaria lider
responsave\ pela Oferta, sob o regime de melhores esforgos de colocagau e estard sujeita a registro na CVM, conforme pmcedlmentos previstos na Instrugdo CVM n© 47 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), na Instrugdo CVM 400

nas demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatorlas aplicaveis e em vigor. O processo de distribuicao das Novas Cotas podera contar, ainda, com a ades3o de outras mstltulgoes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais (conforme
definidas neste Prospecto), credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcgo (“B3"), convidadas a participar da Oferta (*Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicdes Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais
estardo sujeitos s mesmas obrigagdes e responsabmdades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicdes da legislagao e regulamentagao em vigor.

As Novas Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos (“DDA™); e (ii) negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA, com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.901, 24° Andar, Sala 2401, Bloco C - Torre Oeste, Centro
(Empresarla)l Nagdes Unidas, inscrita no CNPJ sob o n° 31.881.090/0001-09, devidamente autorizada para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Déciaratério da CVM no 17. 261, de 17 de julho de 2019
“Gestor”’

0 Fundo tem por objeto o investimento em Imdveis Alvo e, complementarmente, em direitos reais sobre Iméveis Alvo, que sejam geradores de renda. Além do investimento em Imoveis Alvo e direitos reais sobre os Iméveis Alvo, o Fundo poderd adquirir os demais
Ativos Imobiliarios, respeitadas as demais exigéncias e disposicoes relativas a politica de investimentos, nos termos d o, e, ¢ mente, Iméveis e em Valores Mobiliarios. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DO OBJETIVO DO FUNDO VER ITEM
"OBJETIVO” NA PAGINA 101 DESTE PROSPECTO.

0 investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobilirio (conforme definido neste Prospecto) representa um investimento de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Novas Cotas est&o sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
relacionados & volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Novas Cotas e  oscilacdo de suas cotagdes em bolsa de valores e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionaimente, o investimento em cotas de
Fundos de Investimento Imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas
cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
suas cotas no mercado secundario. Adlclonalmente é vedada a subscricdo das Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugéo CVM 494 (conforme definido neste Prospecto). O investimento em cotas de um Fundo de Investimento
Imobiliério sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos relacionados a liquidez de suas cotas, a vo\atmdade do mercado de capitais e aos ativos imobilidrios mtegrantes da carte\ra do fundo. Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a secao
“Fatores de Risco”, na pagina 115 deste Prospecto, para avaliagdo dos riscos aos quajs 0,Fundo esta expostt o daqueles relacionados a Segunda Emissao, a Oferta e as Novas Cotas, os quais devem ser con5|derados para o investimento nas Novas Cotas,
bem como o Regulamento, antes da tomada de decisdo de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTO!

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS
OTAS SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO RTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FAGAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO, DE SUAS
ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 06 DE JANEIRO DE 2021, ESTANDO A OFERTA SUJEITA A PREVIA APROVACAO E REGISTRO DA CVM. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO SOB
ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTA SUJEITO A COMPLEMENTACAO E CORREGCAO.

0 FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS ("ANBIMA"), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS
PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 20 DE JULHO DE 2020 (“CODIGO ANBIMA").

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

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

NAO SERA ADMITIDO O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRIGAO DAS NOVAS COTAS.

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

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 115 A 138.
0 FUNDO POSSUI TAXA DE PERFORMANCE A SER DEVIDA E APURADA NOS TERMOS DE SEU REGULAMENTO E CONFORME DESCRITO NA SECAO “SUMARIO DO FUNDO" DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NA PAGINA 99.

O Gestor fara jus a uma taxa de performance a partir do dia em que ocorrer a primeira integralizacSo de.Cotas, 2 qual serd provisionada mensalmente ¢ paga semestralmente, até o 5° Dia Util do 1° (primeiro) més subsequente ao encerramento
do semestre, diretamente pelo Fundo ao Gestor ("“Taxa de Performance”). PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA F ULO DA TAXA DE PERFORMANCE E DA REMUNERAGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR, VERIFICAR
SEGAO "REMUNERAGCAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR £ DOS BEMALS PRESTADORES DE SERVICO” NA PAGINA 104 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

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

NAO HA GARANTIA DE QUE O TRATAMENTO APLICAVEL AOS COTISTAS, QUANDO DA AMORTIZACAO/RESGATE DE SUAS NOVAS COTAS, SERA O MATS BENEFICO DENTRE OS PREVISTOS NA LEGISLACAO TRIBUTARIA VIGENTE. PARA MAIORES
INFORMACOES SOBRE A TRIBUTACAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO E AO FUNDO NA PRESENTE DATA, VIDE ITEM "REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO" NAS PAGINAS 139 A 145 DESTE PROSPECTO.

QUAISQUER OUTRAS INFORMACQES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, AO COORDENADOR LiDER, AS DEMAIS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA
OFERTA, AO GESTOR, A B3 E/OU A CVI

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

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

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

TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAM,ENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO QUE TOMOU CIENCIA
DOS OBJETIVOS DG ) FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO DA COM OSICAO DA SUA CAl TAXA DE ADMINISTRACAO, DA TAXA DE PERFO! RMANC E_E DA TAXA DE GESTAO DEVIDAS PELO FUNDO, B! M COMO SUA RESPECTIVA
FORMA DE APURACAO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIACAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSE! UENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU
TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO. A DESCRICAO DA TAXA DE ADMINISTRAGAO, DA TAXA DE PERFORMANCE E DA TAXA DE GESTAO E SUAS RESPECTIVAS FORMAS DE APURAGCAO ESTAO DESCRITAS NAS PAGINAS 21, ‘105 e 21.

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

. . - /3
E ¢, investimentos VORTX BluellMacaw

LEFOSSE

A data deste Prospecto Definitivo é 22 de margo de 2021.



Bluel Macaw

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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DEFINICOES

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

Outros termos e expressoes iniciados em letra mailscula e contidos neste Prospecto
Definitivo que ndao tenham sido definidos nesta Secao terdo o significado que lhes for

atribuido no Regulamento.

“Administrador”

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 40
andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ]
sob n® 22.610.500/0001-88, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade
de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de
08 de janeiro de 2016.

“ANBIMA"

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

“Anuncio de
Encerramento”

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

“Anuncio de Inicio”

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

“Aplicagdo Minima
Inicial” ou
“Investimento Minimo
por Investidor”

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no
contexto da Oferta, que serd de 248 (duzentas e
quarenta e oito) Novas Cotas, totalizando a
importancia de R$25.010,80 (vinte e cinco mil, dez
reais e oitenta centavos) por Investidor, considerando
0 Preco de Emissao e R$26.040,00 (vinte e seis mil e
quarenta reais) por Investidor, considerando o Preco
de Subscricdo, observado que a quantidade de Novas
Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido nas hipdteses previstas na
Secdo “Termos e Condicdes da Oferta - Distribuicao
Parcial”, na pagina 53 deste Prospecto Definitivo, e na
Secao “Termos e Condicbes da Oferta — Critério de
Colocacdo da Oferta Ndo Institucional”, na pagina 67
deste Prospecto Definitivo.

“Assembleia Geral
Extraordinaria”

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

“Assessores Legais” Significam os assessores legais contratados pelo
Coordenador Lider e pelo Gestor, conforme indicados
na secao ‘“Identificacdo do Administrador, do
Coordenador Lider e dos demais prestadores de
servicos do Fundo e da Oferta”, na pagina 45 deste
Prospecto.

“Ativos” Significam os Ativos Imobilidrios e os Ativos
Financeiros, quando referidos em conjunto.

“Ativos Contratados” Significam os 3 (trés) imoveis listados na segao
“Potenciais Aquisigdes” deste Prospecto, quais sejam:
(i) o Imoével Sdo Bernardo do Campo; (ii) Imovel
Jandira Park; e (iii) o Imdvel SLB RS.

Para maiores informacboes sobre a destinagao
dos recursos e descriciao detalhada dos Ativos
Imobilidrios a serem investidos pelo Fundo
referidos acima, veja a secdo “Potenciais
Aquisicoes”, na pagina 86 deste Prospecto.

“Ativos Imobiliarios” ou | Significam (i) os Imodveis Alvo; (ii) agdes ou cotas de
“Ativos Alvo” sociedades de propdsito especifico que tenha por
objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
patrimonio liguido em Imodveis Alvo; (iii) cotas de
fundos de investimento em participacdes que tenham
por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
patrimonio liquido, de forma direta ou de forma
indireta, em sociedades de propdsito especifico que
tenham por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois
tergos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo; (iv)
cotas de outros fundos de investimento imobilidrios
que tenham por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois
tergos) do seu patriménio liquido em Imdveis Alvo, de
forma direta ou de forma indireta, por meio da
aquisicao de sociedades de propdsito especifico que
tenham por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do seu patrimonio liquido em Iméveis Alvo; (v)
certificados de recebiveis imobiliarios cuja emissdo ou
negociagao tenha sido objeto de distribuigdo publica ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagcdo aplicavel; (vi) outros valores
mobilidrios desde que tenham sido emitidos por
emissores registrados na CVM cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio, respeitadas as demais
exigéncias e disposicdes relativas a politica de
investimentos contidas no Regulamento; ou (vii)
demais ativos permitidos pela regulamentagao
aplicavel a fundos de investimento imobiliario.
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“Ativos Financeiros” Significam: (i) os titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades e
despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro
Nacional ou por Instituicdes Financeiras Autorizadas de
primeira linha; (ii) moeda corrente nacional; (iii) as
operagdes compromissadas com lastro nos ativos
indicados no inciso (i) acima emitidos por Instituicdes
Financeiras Autorizadas de primeira linha; (iv) as cotas
de fundos de investimento referenciados em DI e/ou
renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros
relacionados nos itens anteriores; (v) LCI de emissdo
de uma Instituicdo Financeira Autorizada; (vi) LH de
emissdao de uma Instituicdo Financeira Autorizada; e
(vii) LIG que possuam, no momento de sua aquisicao,
classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual
ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody'’s.

“Atos do Administrador” |A realizacdo da Segunda Emissdo e da Oferta,
respeitado o Direito de Preferéncia, e o Prego de
Emissdo, foram aprovados por meio dos atos do
administrador, realizados em 05 de janeiro de 2021,
conforme rerratificado em 01 de fevereiro de 2021 e
em 08 de marco de 2021, os quais foram
devidamente registrados perante o 29 Oficial de
Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo,
sob os n° 3.725.481, 3.726.712 e 3.728.585, em 12
de janeiro de 2021, 03 de fevereiro de 2021 e em 10
de marcgo de 2021.

“Auditor Independente” |ERNST & YOUNG ASSESSORIA EMPRESARIAL
LTDA, inscrito no CNPJ n© 59.527.788/0001-31,
estabelecida na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1.909, na cidade de Sdo Paulo, estado
de Sado Paulo, CEP 04543-907, sendo empresa
especializada e autorizada pela CVM para prestacao
de servicos de auditoria independente das
demonstracdes financeiras do Fundo.

“Aviso ao Mercado” O aviso ao mercado da Oferta, divulgado em 15 de
margo de 2021 nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicdes Participantes da Oferta,
do Administrador, da CVM e da B3, elaborado nos
termos dos artigos 53 e 54-A da Instrugdo CVM 400.

“B3"” A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.
“BACEN" O Banco Central do Brasil.
“Capital Autorizado” O capital autorizado para novas emissdes de Novas

Cotas pelo Administrador, conforme recomendacao
do Gestor, sem a necessidade de aprovacao em
Assembleia Geral de Cotistas e de alteragdo do
Regulamento, assegurado aos Cotistas o direito de
preferéncia nos termos da Instrugdo CVM 472, desde
que: limitadas ao montante maximo  de
R$5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), a ser
descontado o montante utilizado na Segunda Emissao.
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“Carta Convite”

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

\\CMNII

Conselho Monetario Nacional.

“CNPJ"”

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Economia.

“cédigo Civil”

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

“Cédigo ANBIMA”

Cdédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas
para Administracao de Recursos de Terceiros,
vigente desde 20 de julho de 2020.

“Comunicado de
Encerramento do
Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia”

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede
mundial de computadores: (a) do Administrador; (b)
do Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do
Fundos.net, administrado pela B3, no 1° (primeiro) Dia
Util subsequente a Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia, informando o montante de Novas Cotas
subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a
quantidade de Novas Cotas remanescentes que serao
colocadas pelas Instituicdes Participantes da Oferta
para os Investidores da Oferta.

“Comunicado de
Resultado Final de
Alocagao”

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede
mundial de computadores: (a) do Administrador; (b)
do Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do
Fundos.net, administrado pela B3, informando o
montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas
durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia e subscritas durante o Periodo de Alocacao,
de forma a informar se o Montante Inicial da Oferta foi
totalmente atingido, se foi exercida a Opgao de Lote
Adicional ou se a Oferta contard com a distribuicdo
parcial.

“COFINS”

Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social.

\\CPCI’

Comité de Pronunciamentos Contabeis.

“"Condicoes
Precedentes”

CondicOes precedentes para o cumprimento dos
deveres e obrigacGes relacionados a prestacdao dos
servigos do Coordenador Lider objeto do Contrato de
Distribuicdo, conforme descritas no Contrato de
Distribuicdo, as quais deverdao ser atendidas
anteriormente a concessdo do registro da Oferta pela
CVM e mantidas até a Data de Liquidacao da Oferta,
quando as Condicdes Precedentes serdao novamente
verificadas pelo Coordenador Lider. As Condicbes
Precedentes estao descritas na Segao “Contrato de
Distribuicdo — Condicdes Precedentes da Oferta”, na
pagina 77 deste Prospecto Definitivo.
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“Contrato de
Distribuicao”

Significa o “Contrato de Estruturagdo, Coordenacao e
Distribuicdo Publica, Sob Regime de Melhores

Esforcos de Colocagcdo, das Novas Cotas do
BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario", celebrado entre o Fundo, o

Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider, em 08
de margo de 2021, e seus eventuais aditamentos, com
a finalidade de estabelecer os termos e condigdes sob
o0s quais a Oferta sera realizada.

"Contrato de Formador
de Mercado"

Significa a "Proposta para Prestacdo de Servicos de
Formador de Mercado" datada de 12 de fevereiro de
2021 assinado pelo Fundo e o Formador de Mercado.

“Contrato de Gestao”

“Contrato Prestacdao de Servicos de Gestdo de
Carteira de Fundo de Investimento Imobiliario”
celebrado entre o Fundo e o Gestor em 25 de
novembro de 2020, conforme de tempos em tempos
aditado.

“Coordenador Lider” ou
“XP Investimentos”

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios, com endereco na cidade de Sao
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar,
CEP 04543-010, inscrita no CNP]J sob o n°
02.332.886/0011-78.

“Cotas”

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

“Cotas de FII”

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

“Cotas do Lote
Adicional”

Sdo as Cotas emitidas no ambito do Lote Adicional.

“Cotistas”

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

“'Critérios de Restituicao
de Valores”

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

“CSLL”

Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

“Custodiante”

O Administrador, conforme acima qualificado.
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“CVM"” A Comissdo de Valores Mobiliarios.

“'Data de Inicio do Significa o dia 25 de margo de 2021 (inclusive).
Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia”
“'Data de Emissao” Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao
das Novas Cotas sera a Data de Liquidagao.

“Data de Liquidacao” Data na qual sera realizada a liquidagao fisica e
financeira das Novas Cotas no ambito da Oferta,
indicada na Secgao “Termos e Condigdes da Oferta -
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 82 deste
Prospecto Definitivo, caso o Montante Minimo da
Oferta seja atingido.

“Data de Liquidacdo do |Data da liquidagdao das Novas Cotas solicitadas
Direito de Preferéncia” |durante prazo para exercicio do Direito de
Preferéncia, correspondente ao dia de
encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia.

“DDA"” Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos,
administrado pela B3.

“Decreto n° 6.306/07" Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado.

“Deliberacdo CVM 860" |Significa a Deliberagao CVM n© 860, de 22 de julho
de 2020.

“Dia(s) Util(eis)” Qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto
feriados de dmbito nacional, no estado ou na cidade
de Sao Paulo, ou dias em que, por qualquer motivo,
nao houver expediente na B3.

“'Direito de Preferéncia” |O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para
subscricdo das Novas Cotas, nos termos do
Regulamento e do Ato do Administrador, até a
proporcao do numero de Novas Cotas integralizadas
e detidas por cada Cotista que conste do livro de
cotistas do Escriturador 3 (trés) Dias Uteis contados
da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, conforme
aplicacao do Fator de Proporcdo para Subscricao de
Novas Cotas.

“Distribuicao Parcial” Sera a distribuicdo parcial das Novas Cotas, admitida
nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdao CVM 400,
sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao
haja a subscricdo e integralizacdao da totalidade das
Novas Cotas colocadas no ambito da Oferta, uma vez
subscritas Novas Cotas correspondentes ao Montante
Minimo da Oferta. O procedimento a ser adotado na
Distribuigdo Parcial estd descrito na Secdo “Termos e
Condigoes da Oferta — Distribuicdo Parcial”, na pagina
53 deste Prospecto Definitivo.
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Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta,
a Oferta sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serao
devolvidos e rateados entre o0s respectivos
Investidores (inclusive o Cotista ou cessionario do
Direito de Preferéncia), na proporcao das Novas Cotas
integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagcdbes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da data de integralizacdo das Novas
Cotas, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta.
Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdao fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SEGAO
“FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO
COLOCACAO DO MONTANTE MINIMO DA
OFERTA” NA PAGINA 135 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

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

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

“Escriturador” O Administrador, conforme acima qualificado.
“Estudo de E o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para
Viabilidade” fins do item 3.7.1 do Anexo III da Instrugdao CVM 400,
conforme constante do Anexo V deste Prospecto.
Fator de Proporgao Fator de proporgao para subscricao de Novas Cotas
para Subscricao de durante o prazo para exercicio do Direito de
Novas Cotas Preferéncia, equivalente a 2,08751947368, a ser

aplicado sobre o numero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data
de divulgagdo do Anuncio de Inicio, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fracdo, mantendo-se o niumero inteiro
(arredondamento para baixo).
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“FII” Fundo de investimento imobiliario, nos termos da Lei
no 8.668/93 e da Instrucao CVM 472.

“Fundo” BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILII’\RIO, fundo de
investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo indeterminado de
duracdo, inscrito no CNPJ sob o n® 34.081.637/0001-
71.

“FGC” Fundo Garantidor de Crédito.

“Formador de Mercado” |Significa a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicao financeira com endereco na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Av. Presidente Juscelino
Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 259 ao 30° andar, CEP
04.543-010, Vila Nova Conceigdo, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n.© 02.332.886/0011-78, contratada pelo Fundo,
conforme recomendado pelo Coordenador Lider, para
atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no
ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda das Novas Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e
conforme disposicdes da Instrucao CVM n° 384, de 17
de marco de 2003, conforme alterada, e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo
ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratagao
de formador de mercado tem por finalidade fomentar
a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

“Gestor” ou BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA,,
“BlueMacaw” sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, na Avenida das Nacgdes Unidas, n® 12.901,
249 Andar, Sala 2401, Bloco C - Torre Oeste, Centro
Empresarial Nacdes Unidas, Brooklin Paulista Novo,
inscrita no CNPJ sob o n° 31.881.090/0001-09,
devidamente autorizada pela CVM a administrar
carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato
Declaratério da CVM n° 17.261, de 15 de julho de 2019.

“IFIX"” Significa Indice de Fundos de Investimentos
Imobiliarios.
“IGPM/FGV” Significa Indice Geral de Precos - Mercado, apurado

e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas.

n”

“Imoveis Alvo Significam os  empreendimentos  imobilidrios,
primordialmente, imdveis prontos, terrenos ou
imdveis em construcdo, destinados a exploragcdo de
atividades logisticas, de armazenamento,
distribuicdo, comerciais, ou industriais, localizados
em qualquer parte do territério nacional e,
complementarmente, em direitos reais sobre Imdveis

Alvo, que sejam geradores de renda.
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“Instituicoes Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes
Participantes da Oferta” |Especiais.

“Instrucao CVM 400" Instrucdo da CVM n© 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada.

“Instrugcao CVM 472" Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

“Instrucao CVM 494" Instrucdo da CVM n© 494, de 20 de abril de 2011,
conforme alterada.

“Instrucao CVM 505" Instrucdo da CVM n° 505, de 27 e setembro de 2011,
conforme alterada.

“Instrucdao CVM 516" Instrugdao CVM n© 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada.

“Instrucao CVM 539” Instrucdao da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada.

“Instrugcdao CVM 555" Instrugdao CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

“Instrucao RFB 1.585" Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil n©
1.585, de 31 de agosto de 2015, conforme alterada.

“Investidores” Sao os Investidores Institucionais e os Investidores
Nao Institucionais, quando mencionados
conjuntamente, no ambito da Oferta.

“Investidores Investidores qualificados, conforme definidos no artigo
Institucionais” 90-B da Instrucdo CVM 539, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos
de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas
a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a
aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizagdao, em qualquer caso,
com sede no Brasil, assim como, investidores pessoas
fisicas ou juridicas que formalizem ordem de
investimento em valor igual ou superior a
R$1.000.028,60 (um milhdao, vinte e oito reais e
sessenta centavos), que equivale a quantidade
minima de 9.916 (nove mil, novecentas e dezesseis)
Novas Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento. E vedada a
subscricdo de Novas Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdao CVM 494,

“Investidores Nao Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes
Institucionais” ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam
Investidores Institucionais e formalizem Pedido de
Subscricdo durante o Periodo de Subscricdo, junto a
uma unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor
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inferior a R$999.927,75 (novecentos e noventa e
nove mil, novecentos e vinte e sete reais e setenta e
cinco centavos), que equivale a quantidade maxima
de 9.915 (nove mil, novecentas e quinze) Novas

Cotas.
“Investimentos Significam os recursos recebidos na integralizagao de
Temporarios” Novas Cotas, durante o processo de distribuicao,

incluindo em razdo do exercicio do Direito de
Preferéncia, que deverdo ser depositados em
instituicdo bancaria autorizada a receber depositos,
em nome do Fundo, e aplicadas em cotas de fundo de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, com liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, nos termos do artigo 11,
paragrafo 29, da Instrucdo CVM 472.

“IOF/Cambio” Imposto sobre Operacbes de Crédito, Cambio e
Seguro, ou relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios,
que incide sobre operagdes relativas a cambio.

“IOF/Titulos” Imposto sobre OperacGes relativas a Titulos ou
Valores Mobilidrios.

“IR" Imposto de Renda.

“IRPJ” Imposto sobre a Renda da Pessoa Juridica.

“IRRF” Imposto de Renda Retido na Fonte.

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

“Lei n°© 6.404/76" Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

“Lei n° 8.668/93" Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada.

“Lei n© 9.779/99"” Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme
alterada.

“Lein° 11.727/08"” Lei n® 11.727, de 23 de junho de 2008, conforme
alterada.

“Lote Adicional” Sdo as Novas Cotas adicionais que representam até

20% (vinte por cento) da totalidade das Novas Cotas
da Oferta, ou seja, até R$79.999.968,45 (setenta e
nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e sessenta e oito reais e quarenta e cinco
centavos), sem considerar a taxa de Distribuicdo
Primaria, correspondente a 793.257 (setecentas e
noventa e trés mil, duzentas e cinquenta e sete)
Novas Cotas, quantidade esta que podera ser
acrescida ao montante inicialmente ofertado, nos
mesmos termos e condicdes das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio
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do Administrador e do Gestor, em comum acordo com
o Coordenador Lider, conforme faculdade prevista no
artigo 14, § 29, da Instrucdao CVM 400. Tais Novas
Cotas sdo destinadas a atender a um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

"Manual de Normas
Formador de Mercado"

significa o "Manual de Normas Formador de Mercado",
editado pela B3, conforme atualizado.

“Montante Inicial da
Oferta”

Inicialmente, R$400.000.043,95 (quatrocentos
milhdes, quarenta e trés reais e noventa e cinco
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, correspondente a, inicialmente, 3.966.287
(trés milhdes, novecentas e sessenta e seis mil,
duzentas e oitenta e sete) Novas Cotas, sem
considerar as Cotas do Lote Adicional.

“Montante Minimo da
Oferta”

O volume minimo da Oferta sera de R$50.000.018,10
(cinquenta milhdes, dezoito reais e dez centavos),
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria,
correspondente a 495.786 (quatrocentas e noventa e
cinco mil, setecentas e oitenta e seis) Novas Cotas.

“Novas Cotas”

As Novas Cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma
nominativa e escritural, de classe Unica, que
correspondem a fragGes ideais de seu patrimonio.

“Oferta”

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

“Oferta Institucional”

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais.

“Oferta Nao
Institucional”

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Nao Institucionais.

“Participantes
Especiais”

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

“Patrimonio Liquido”

Significa a soma do disponivel, mais o valor da

carteira, mais os valores a receber, menos as
exigibilidades do Fundo.
“"Pedido de Subscricdao” |Significa cada formuldrio  especifico  que

Investidores Nao Institucionais e/ou Investidores
Institucionais, conforme aplicavel, interessados em
subscrever as Novas Cotas, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, deverdo
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preencher, firmar e apresentar a uma Unica
Instituicao Participante da Oferta, com suas
intencdes de investimento. Observando-se o valor
(i) inferior a R$999.927,75 (novecentos e noventa
e nhove mil, novecentos e vinte e sete reais e setenta
e cinco centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, para os Investidores N&o
Institucionais, e (ii) igual ou superior a
R1.000.028,60 (um milhdo, vinte e oito reais e
sessenta centavos) para os Investidores
Institucionais, por meio de um ou mais Pedido(s) de
Subscricdo, os quais serdo considerados de forma
cumulativa, durante o Periodo de Subscricdo,
celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
exceto nas circunstancias ali previstas, referente a
intencgdo de subscricdo das Novas Cotas no ambito
da Oferta Nao Institucional, observada a Aplicacao
Minima Inicial por Investidor.

Adicionalmente, nos termos da Deliberagdao CVM
860, o Pedido de Subscricdo (i) contém as
condicOes de subscricdo e integralizacdao das Cotas,
(ii) as condicoes de eficdcia de sua ordem e
aceitacdo da Oferta diante da possibilidade de
Distribuicdo Parcial da Oferta, (iii) possibilita a
identificacdo dos Investidores Nao Institucionais da
sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada e (iv)
contém termo de obtencdo de copia deste

Prospecto.
“"Periodo de Sem prejuizo do Periodo de Subscricdo, a Oferta tera
Distribuicao” inicio na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em

conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A
da Instrugdao CVM 400. A distribuicao das Novas Cotas
da Oferta serd encerrada na data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i)
em até 06 (seis) meses apds a divulgacdo do Anuncio
de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do Anuncio
de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

“"Periodo de Subscricdo” |Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricédo,
o periodo compreendido entre os dias 23 de margo de
2021 (inclusive) e 15 de abril de 2021 (inclusive),
conforme indicado na Secao “Termos e Condicdes da
Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina
82 deste Prospecto.

“Periodo de Exercicio do |O periodo compreendido entre os dias 25 de margo
Direito de Preferéncia” |de 2021 (inclusive) e 08 de abril de 2021 (inclusive),
em que os atuais Cotistas poderdo exercer seu Direito
de Preferéncia, conforme previsto na Secao
“Caracteristicas da Oferta”, na pagina 51 deste
Prospecto.

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

“Pessoas Vinculadas” Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas
vinculadas os Investidores que sejam, nos termos do
artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 19, inciso
VI, da Instrucao CVM 505: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem
como seus respectivos cOnjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii)  administradores e/ou
controladores das Instituicdes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituicdes Participantes da Oferta,
gue desempenhem atividades de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) agentes
autonomos de investimento que prestem servigos as
Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com as Instituicdes
Participantes da Oferta, contrato de prestacdao de
servigos diretamente relacionados as atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito
da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelas Instituicbes Participantes da
Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde que
diretamente envolvidas na Oferta; (vii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e (viii) clubes
e fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que nao sejam
Pessoas Vinculadas, sendo certo que é vedada a
subscricdo de Novas Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucdo CVM 494. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO”, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA
PAGINA 135 DESTE PROSPECTO.

“PIS"” Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social.
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“Plano de Distribuicao” |O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secdo
“Termos e Condigdes da Oferta - Plano de Distribuigdo”,
na pagina 63 deste Prospecto Definitivo.

“"Preco de Emissao” R$100,85 (cem reais e oitenta e cinco centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria por Nova
Cota.

“Precgo de Subscricdao” R$105,00 (cento e cinco reais) por Nova Cota,
equivalente a soma do Preco de Emissdo de cada
Nova Cota com a Taxa de Distribuigdo Primaria.

“Primeira Emissao” A 12 (primeira) emissao das Cotas do Fundo.
“Procedimento de E o procedimento de coleta de intencdes de
Alocagao” investimento, a ser conduzido pelo Coordenador

Lider, posteriormente a obtencdo do registro da
Oferta e a divulgacdo do Anuncio de Inicio e do
Prospecto Definitivo, nos termos do artigo 44 da
Instrugdo CVM 400, para a verificagcdo, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos
de Subscricdo dos Investidores Ndo Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, observada a Aplicacao
Minima Inicial, para verificar se o Montante Minimo da
Oferta foi atingido e, em caso de excesso de
demanda, se havera emissdo, e em que quantidade,
das Cotas do Lote Adicional.

O investimento nas Novas Cotas por Investidores
da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera
reduzir a liquidez das Novas Cotas no mercado
secundario. PARA MAIS INFORMAGOES VER ITEM
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” DA SECAO “FATORES DE RISCO” NA
PAGINA 135 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

“Prospecto Definitivo” Este Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica
Primaria da Segunda Emissdo das Cotas do BlueMacaw
Logistica Fundo de Investimento Imobiliario.

“"Prospecto Preliminar” |O Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria
da Segunda Emissdo das Cotas do BlueMacaw Logistica
Fundo de Investimento Imobiliario.

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

“"Publico Alvo da Oferta” | Os Investidores Institucionais e os Investidores N&o
Institucionais que se enquadrem no publico alvo do
Fundo, a saber, investidores em geral, sejam eles
pessoas fisicas ou pessoas juridicas, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com
sede, conforme o0 caso, no Brasil ou no exterior,
fundos de investimento, fundos de pensao, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas
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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 legislacao e/ou regulamentacao
vigentes, sem prejuizo de eventuais limitacdes de
caracteristicas de investidores relacionadas a Oferta,
conforme previsto no Regulamento.

“Regulamento” O instrumento que disciplina o funcionamento e
demais condigbes do Fundo, cuja versao em vigor
foi aprovada em ato do administrador, por meio do
“Instrumento Particular de Quarta Alteracdo do
Regulamento do BlueMacaw Logistica Fundo de
Investimento Imobilidrio” realizado em 25 de
janeiro de 2021.

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

“"Segunda Emissao” A 22 (segunda) Emissao das Cotas do Fundo.
“"Taxa de Tem o significado atribuido na pagina 21 deste
Administracao” Prospecto Definitivo.

“"Taxa de Distribuicao Taxa em montante equivalente a 4,12% (quatro
Primaria” inteiros e doze centésimos por cento) do Preco de

Emissdao das Novas Cotas, totalizando o valor de
R$4,15 (quatro reais e quinze centavos) por Nova
Cota, cujos recursos serao utilizados para pagamento
de todos os custos da Oferta, inclusive a comissdo de
estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida as
Instituicdes Participantes, sendo certo que (i)
eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicao
Primaria sera incorporado ao patrimonio do Fundo; e
(ii) eventuais custos e despesas da Oferta nao
arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de
responsabilidade do Fundo.

“Taxa de Gestao” Tem o significado atribuido na pagina 21 deste
Prospecto Definitivo.
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“Taxa de Performance”

Tem o significado atribuido na pagina 105 deste
Prospecto Definitivo.

"Termo de Adesdo ao
Contrato de
Distribuicao"

Significa o termo de adesao ao Contrato de
Distribuicdo celebrado pelos Participantes Especiais,
representados pela B3, para formalizar a adesdao dos
Participantes Especiais ao processo de distribuicao
das Novas Cotas no a@mbito da Oferta.
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1. SUMARIO DA OFERTA
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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SUMARIO DA OFERTA

O sumadrio abaixo ndo contém todas as informacoes sobre a Oferta e as Novas Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura
cuidadosa deste Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com
especial atencdo a Secdo "Fatores de Risco" nas paginas 115 a 138 deste Prospecto
Definitivo. Recomenda-se aos investidores interessados que contatem seus
consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Novas Cotas.

Fundo BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario

Administrador Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

Gestor BlueMacaw Gestora de Recursos Ltda.

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e

Valores Mobiliadrios S.A.

Formador de Mercado O Formador de Mercado contratado pelo Fundo,
conforme recomendado pelo Coordenador Lider, para
atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no
ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda das Novas Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e
conforme disposicdes da Instrugdo CVM n° 384, de 17
de marco de 2003, conforme alterada, e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo
ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo
de formador de mercado tem por finalidade fomentar
a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.
Autorizacao para a Os termos e condicdes da Emissdo e da Oferta Publica
Emissao das Novas Cotas, respeitado o Direito de Preferéncia,
e o0 Preco de Emissao, foram aprovados por meio dos
atos do administrador, realizados em 05 de janeiro de
2021, conforme rerratificado em 01 de fevereiro de
2021 e em 08 de marco de 2021, os quais foram
devidamente registrados perante o 2° Oficial de
Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da cidade de S3o Paulo, estado de S&o Paulo,
sob os n% 3.725.481, 3.726.712 e 3.728.585, em 12
de janeiro de 2021, 03 de fevereiro de 2021 e em 10
de marco de 2021.

Namero da Emissao 22 (segunda) emissdo das Cotas do Fundo.
Montante Inicial da Inicialmente, R$400.000.043,95 (quatrocentos
Oferta milhdes, quarenta e trés reais e noventa e cinco

centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo
Primaria e sem considerar as Cotas do Lote Adicional,
considerando a subscricdo e integralizacdao da
totalidade das Novas Cotas pelo preco unitario de
R$100,85 (cem reais e oitenta e cinco centavos) por
Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i)
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aumentado em virtude da subscricao de Cotas do Lote
Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo
Parcial, desde que observado o Montante Minimo da

Oferta.
Quantidade total de Inicialmente, 3.966.287 (trés milhGes, novecentas e
Cotas da Oferta sessenta e seis mil, duzentas e oitenta e sete) Novas

Cotas, podendo ser (i) aumentado em virtude da
subscricdo de Cotas do Lote Adicional, ou (ii)
diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde
gue observado o Montante Minimo da Oferta. Para
maiores informacdes sobre a Distribuicao Parcial, veja
a Secao “"Termos e Condigdes da Oferta - Distribuicao
Parcial” na pagina 53 deste Prospecto Definitivo.

Montante Minimo da R$50.000.018,10 (cinquenta milhdes, dezoito reais e
Oferta dez centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, correspondente a 495.786
(quatrocentas e noventa e cinco mil, setecentas e
oitenta e seis) Novas Cotas.

Ambiente da Oferta A Oferta serd realizada no mercado de balcdo ndo
organizado e a sua liquidagao sera realizada na B3.

Destinacao dos recursos | Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da
Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual
emissdao de Cotas do Lote Adicional serdao aplicados
pelo Fundo, de acordo com a politica de investimentos
do Fundo, prevista no Capitulo VII do Regulamento.
Para maiores informacoes sobre a destinacao
dos recursos e descricao detalhada dos Ativos
Imobiliarios a serem investidos pelo Fundo
referidos acima, veja as secoes “"Destinacao dos
Recursos” e "“Potenciais Aquisicoes”, nas
paginas 58 e 86 deste Prospecto.

Caracteristicas, As Novas Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe
vantagens e restricoes |Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer
das Cotas vantagem ou restricdo entre as Novas Cotas) e

conferem aos seus titulares idénticos direitos
politicos, patrimoniais e econ6micos, sendo que
cada Nova Cota confere ao seu titular o direito a um
voto nas Assembleias Gerais de Cotistas,
(ii) correspondem a fragdes ideais do Patrimodnio
Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma
escritural e nominativa, (v) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da
carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses
ativos, e (vi) serdo registradas em contas de
deposito individualizadas, mantidas pelo
Escriturador em nome dos respectivos titulares, a
fim de comprovar a propriedade das Novas Cotas e
a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de
certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, nao
podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do
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Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os socios,
diretores e funcionarios do Administrador ou do
Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, seus soécios, diretores e funcionarios; (d) os
prestadores de servicos do Fundo, seus socios,
diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de
deliberacgao relativa a laudos de avaliagdo de bens de
sua propriedade que concorram para a formacao do
patrimoénio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo.

N3ao se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos
itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em
gue se dara a permissdo de voto.

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

Preco de Emissao O preco de cada Cota da Segunda Emissao,
equivalente a R$100,85 (cem reais e oitenta e cinco
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo

Primaria.
Taxa de Distribuicao Taxa em montante equivalente a 4,12% (quatro
Primaria inteiros e doze centésimos por cento) do Preco de

Emissao das Novas Cotas, totalizando o valor de
R$4,15 (quatro reais e quinze centavos) por Nova
Cota, cujos recursos serdao utilizados para pagamento
de todos os custos da Oferta, inclusive a comissdo de
estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida as
Instituicbes Participantes, sendo certo que (i)
eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdao
Primaria sera incorporado ao patriménio do Fundo; e
(ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados
pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de
responsabilidade do Fundo.

Para mais informacOes acerca da Taxa de
Distribuicao Primaria ver secao “4. Termos e
Condicoes da Oferta - Taxa de Distribuicao
Primaria” na pagina 55 deste Prospecto.

Preco de Subscricao O Preco de Subscricao no valor de R$105,00 (cento e
cinco reais) por Nova Cota.

Numero de séries Série Unica.

Data de Emissao Serd a data de emissdao das Novas Cotas, que
corresponderd a Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia.
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Regime de distribuicdo |As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas
das Cotas pelas Instituicbes Participantes da Oferta, sob a
lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo.

Contrato de Nao sera (i) constituido fundo de sustentagdao de
Estabilizacao liquidez ou (ii) firmado contrato de garantia de
de Precos e Garantias liquidez para as Novas Cotas. Ndo sera firmado
de Liquidez contrato de estabilizacao de preco das Novas Cotas no

ambito da Oferta.

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

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

O Cotista ou o terceiro cessionario, ao exercer seu
Direito de Preferéncia, ou o Investidor da Oferta,
terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de seu
Pedido de Subscricdo, ordens de investimento,
exercicio do Direito de Preferéncia ou aceitagdo da
Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta a que
haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou
(ii) igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor, inclusive o
Cotista ou terceiro (cessiondrio) que exercer seu
Direito de Preferéncia, devera, no momento da
aceitacao da Oferta, indicar se, implementando-se a
condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade
das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporcdo entre o numero de Novas
Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas
Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, nha
falta de manifestacdao, o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Direito
de Preferéncia, da ordem de investimento ou do
Pedido de Subscricao, conforme o caso.

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta,
a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja
cancelada, os valores depositados serdo devolvidos
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aos respectivos Investidores (inclusive o Cotista ou
cessionario do Direito de Preferéncia), de acordo com
os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagcdo do
cancelamento da Oferta. Na hipétese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverao
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolucdo dos
Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, das Novas
Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

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

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO
“"FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO
COLOCACAO DO MONTANTE MINIMO DA
OFERTA” NA PAGINA 135 DESTE PROSPECTO.

Forma de Subscricdo e |As Novas Cotas serdao subscritas durante todo o
Integralizacao Periodo de Distribuigdo utilizando-se 0s
procedimentos do DDA. Os Investidores Institucionais
e os Investidores Nao Institucionais integralizardo as
Novas Cotas, a vista, pelo Preco de Subscricdo, em
moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, na Data de Liquidagdo, junto as
Instituicdes Participantes da Oferta, de acordo com as
normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da
B3, observada a Secdao “Termos e Condicbes da
Oferta” na pagina 49 e seguintes deste Prospecto
Definitivo.

Lote Adicional O Fundo poderd, por meio do Administrador e do
Gestor, em comum acordo com o Coordenador
Lider, optar por emitir Lote Adicional de Novas
Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Novas Cotas originalmente
ofertadas, ou seja, até R$79.999.968,45 (setenta e
nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e sessenta e oito reais e quarenta e cinco
centavos),sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, correspondente a 793.257 (setecentas e
noventa e trés mil, duzentas e cinquenta e sete)
Novas Cotas, sem a necessidade de novo pedido de
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registro da Oferta a CVM ou de modificagdo dos
termos da Segunda Emissao e da Oferta, nos termos
e conforme os limites estabelecidos no artigo 14,
paragrafo 2°, da Instrugdao CVM 400. As Cotas do
Lote Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a
atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

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

Direito de Preferéncia E assegurado aos Cotistas que constem do livro de
cotistas do Escriturador 3 (trés) Dias Uteis contados
da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio,
devidamente integralizadas, e que estejam em dia
com suas obrigacdes para com o Fundo, o Direito de
Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, conforme aplicagao do Fator
de Proporcao para Subscricdo de Novas Cotas.
Nesse sentido, cada Cota do Fundo detida pelos
Cotistas equivalera ao direito de preferéncia
equivalente a uma proporcao das Novas Cotas
objeto da Oferta.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita
por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia
devera corresponder sempre a um numero inteiro,
nao sendo admitida a subscricao de fracdo de Novas
Cotas, observado que eventuais arredondamentos
serao realizados pela exclusdo da fracao, mantendo-
se 0 numero inteiro (arredondamento para baixo).
N3o havera aplicacdo minima para a subscricdo de
Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia.

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou
gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente:
(i) por meio da B3; ou (ii) por meio do Escriturador,
observados os procedimentos operacionais da B3 e do
Escriturador, conforme o caso, durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i)
deverao indicar a quantidade de Novas Cotas objeto
da Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais
Cotistas a obrigacao representada pelo Investimento

30




Bluel Macaw

Minimo por Investidor; e (ii) terdo a faculdade, como
condicao de eficacia de ordens de exercicio do Direito
de Preferéncia e aceitacdo da Oferta, de condicionar
sua adesdo a Oferta observados os termos e
condicOes descritos neste Prospecto.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o
prazo para exercicio do Direito de Preferéncia sera
realizada na Data de Liquidacdao do Direito de
Preferéncia e observard os  procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o
caso.

O Cotista ou terceiro (cessionario) que exercer seu
Direito de Preferéncia, durante o Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia e o Investidor que
subscrever Novas Cotas receberdo, quando realizada
a respectiva liquidacdo, recibo de Novas Cotas, que
ndo serdo negociaveis até a obtencdo de autorizagdo
da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3. Tal recibo ¢é
correspondente a quantidade de Novas Cotas
adquiridas, e se convertera em tal Nova Cota depois
de, cumulativamente, (i) serem divulgados o Anuncio
de Encerramento e (ii) o anuncio de divulgacdo de
rendimentos pro rata e ser obtida a autorizagdo da
B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas
ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu
detentor fara jus aos rendimentos pro rata
relacionados  aos Investimentos  Temporarios
calculados desde a data de sua integralizacdo até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

Para maiores informagcoes sobre o Plano de
Distribuicdo, veja a Secao “3. Termos e
Condicoes da Oferta - Direito de Preferéncia”,
na pagina 52 deste Prospecto Definitivo.

Procedimento de Haverad Procedimento de Alocacdo no ambito da
Alocacao Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e a
divulgacdo do Anudncio de Inicio e do Prospecto
Definitivo, nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM
400, para a verificacdao, junto aos Investidores,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Novas Cotas, considerando os Pedidos de
Subscricdo dos Investidores Nao Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, sem lotes minimos
(observada a Aplicagao Minima Inicial) ou maximos,
para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi
atingido e, em caso de excesso de demanda, se
havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas
do Lote Adicional.
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Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas
poderao participar do Procedimento de Alocagao, sem
qualquer limitacdo em relacdo ao valor total da
Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no &ambito da Oferta, os Pedidos de
Subscricao e as ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 55 da Instrucdao CVM 400, sendo
certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de
Preferéncia, nem ao Formador de Mercado, nos
termos do paragrafo Unico do artigo 55, da Instrugao
CVM 400.

A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO
“FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 135
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Periodo de Distribuicdo |O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas é
de até 6 (seis) meses a contar da data de divulgacédo
do Anuncio de Inicio, ou até a data de divulgacdo
do Anuncio de Encerramento, 0 que ocorrer
primeiro.

Plano de Distribuicao Observadas as disposicoes da regulamentacao
aplicavel, o Coordenador Lider realizard a Oferta sob o
regime de melhores esforgos de colocacdao, de acordo
com a Instrugdo CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e
com demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no
artigo 33, 8§39, da Instrugdgo CVM 400, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do
investimento ao Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicdes Participantes da Oferta
recebam previamente exemplares dos Prospectos para
leitura obrigatdria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador
Lider. Para maiores informacoes sobre o Plano de
Distribuicdao, veja a Secao “3. Termos e Condicdes
da Oferta - Plano de Distribuicdo”, na pagina 63
deste Prospecto Definitivo.

Pedido de Subscricao Significa cada formulario especifico que
Investidores Nao Institucionais e/ou Investidores
Institucionais, conforme aplicavel, interessados em
subscrever as Novas Cotas, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, deverdo
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preencher, firmar e apresentar a uma unica
Instituicao Participante da Oferta, com suas
intencdes de investimento. Observando-se o valor
(i) inferior a R$999.927,75 (novecentos e noventa
e nhove mil, novecentos e vinte e sete reais e setenta
e cinco centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, para os Investidores N&o
Institucionais, e (ii) igual ou superior a
R1.000.028,60 (um milhdo, vinte e oito reais e
sessenta centavos) para 0s Investidores
Institucionais, por meio de um ou mais Pedido(s) de
Subscricdo, os quais serao considerados de forma
cumulativa, durante o Periodo de Subscricao,
celebrado em cardter irrevogdvel e irretratavel,
exceto nas circunstancias ali previstas, referente a
intengdo de subscrigdo das Novas Cotas no ambito
da Oferta Nao Institucional, observada a Aplicagao
Minima Inicial por Investidor.

Adicionalmente, nos termos da Deliberagcao CVM
860, o Pedido de Subscrigdo (i) contém as condigdes
de subscricdo e integralizacdo das Cotas, (ii) as
condigOes de eficacia de sua ordem e aceitacdo da
Oferta diante da possibilidade de Distribuicdo
Parcial da Oferta, (iii) possibilita a identificacao dos
Investidores Nao Institucionais da sua qualidade ou
ndo de Pessoa Vinculada e (iv) contém termo de
obtencdo de coépia deste Prospecto.

Periodo de Subscricao Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricao,
o periodo compreendido entre os dias 23 de margo
de 2021 (inclusive) e 15 de abril de 2021 (inclusive),
conforme indicado na Secdao “Termos e
Condicoes da Oferta - Cronograma Indicativo
da Oferta”, na pagina 82 deste Prospecto
Definitivo.

Oferta Nao Institucional | Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas
objeto da Oferta deverao preencher um ou mais
Pedidos de Subscricdo, indicando, dentre outras
informacdes, a quantidade de Novas Cotas que
pretende subscrever (observada a Aplicacdo Minima
Inicial), e apresenta-los a uma unica Instituicdo
Participante da Oferta. Os Investidores Nao
Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, nos
seus respectivos Pedidos de Subscricdo, a sua
qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de
seus Pedidos de Subscricdo serem cancelados pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Caso
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3
(um terco) a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional),
ndo serd permitida a colocacdo de Novas Cotas junto
a Investidores que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM

33




Bluel Macaw

400, sendo o(s) seu(s) Pedido(s) de Subscricao
automaticamente cancelado(s). Esta regra ndo é
aplicavel ao Direito de Preferéncia, nem ao Formador
de Mercado, nos termos do paragrafo Unico do artigo
55, da Instrugdao CVM 400.

Observado o disposto acima em relacdo ao exercicio do
Direito de Preferéncia, no minimo, 20% (vinte por
cento) do Montante Inicial da Oferta, serd destinado,
prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo
certo que o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor, poderd aumentar ou
diminuir a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta Ndo Institucional até o Montante
Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote
Adicional que vierem a ser emitidas. Para outras
informacoes sobre a Oferta Nao Institucional,
consulte a Secao “"Termos e Condicoes da Oferta
- Oferta N&do Institucional” na pagina 65 e
seguintes deste Prospecto Definitivo.

Critério de Colocacgao da |Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de
Oferta Nao Institucional |Subscricdo apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 20%
(vinte por cento) das Novas Cotas (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), todos os Pedidos de
Subscricdao ndo cancelados serdao integralmente
atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serao
destinadas aos Investidores Institucionais, nos
termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso a
totalidade dos Pedidos de Subscricao realizados pelos
Investidores Nao Institucionais exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional e
a totalidade dos Pedidos de Subscricdo realizados pelos
Investidores N&o Institucionais seja superior a
guantidade de Novas Cotas remanescentes do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia (adicionadas as
Cotas do Lote Adicional, conforme o caso), sera
realizado rateio por meio da divisdo igualitaria e
sucessiva das Novas Cotas entre todos os
Investidores Nao Institucionais que tiverem realizado
Pedidos de Subscricdo, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor
individual de cada Pedido de Subscricdo e a
quantidade total de Novas Cotas destinadas a Oferta
Nao Institucional e desconsiderando-se as fragdes de
Novas Cotas, e as Novas Cotas remanescentes serdao
destinadas aos Investidores Institucionais, nos
termos da Oferta Institucional. A quantidade de Novas
Cotas a serem subscritas por cada Investidor Nao
Institucional devera representar sempre um numero
inteiro, ndao sendo permitida a subscricdo de Novas
Cotas representadas por numeros fracionarios.
Eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o
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rateio indicado acima, o Pedido de Subscrigdo podera
ser atendido em montante inferior ao indicado por
cada Investidor Ndo Institucional, sendo que ndo ha
nenhuma garantia de que os Investidores N&o
Institucionais venham a adquirir a quantidade de
Novas Cotas desejada. O Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor,
poderd manter a quantidade de Novas Cotas
inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional ou
aumentar tal quantidade a um patamar compativel
com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total
ou parcialmente, aos referidos Pedidos de Subscricao.

Na Oferta Nao Institucional nao serao consideradas na
alocacdo, em nenhuma hipotese, relagbes com clientes
e outras consideracdes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider e do Fundo.

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

No caso de um potencial Investidor Nao Institucional
efetuar mais de um Pedido de Subscricao, os Pedidos
de Subscricdo serdao considerados em conjunto, por
Investidor Nao Institucional, para fins da alocagao na
forma prevista na clausula acima. Os Pedidos de
Subscricao que forem cancelados por qualquer motivo
serdao desconsiderados na alocacdao descrita na
clausula acima.

Para maiores informacoes sobre o Critério de
Colocacao da Oferta Nao Institucional, veja a
Secao “"Termos e Condicoes da Oferta — Critério
de Colocagao da Oferta Nao Institucional” na
pagina 67 deste Prospecto Definitivo.

Oferta Institucional Apos o atendimento dos Pedidos de Subscricdo
apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais,
as Novas Cotas remanescentes que nao forem
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colocadas na Oferta Nao Institucional serao
destinadas a colocacdo junto a Investidores
Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo
sendo admitidas para tais Investidores Institucionais
reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados 0s
procedimentos descritos neste Prospecto.

Para maiores informacdes sobre a Oferta
Institucional, veja a Secao “"Termos e Condi¢coes
da Oferta - Oferta Institucional” na pagina 68
deste Prospecto Definitivo.

Critério de Colocacao da | Caso as ordens de investimento apresentadas pelos
Oferta Institucional Investidores Institucionais excedam o total de Novas
Cotas remanescentes apdés o atendimento da
demanda no ambito da Oferta Nao Institucional, o
Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores
Institucionais que, no entender do Coordenador
Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, melhor atendam aos objetivos da Oferta,
quais sejam, constituir uma base diversificada de
investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroeconO0mica brasileira,
bem como criar condicdes para o desenvolvimento
do mercado local de Fundos de Investimento
Imobilidario. Para maiores informacoes sobre o
Critério de Colocacdao da Oferta Institucional,
veja a Secao "Termos e Condicoes da Oferta -
Critério de Colocacao da Oferta Institucional”
na pagina 69 deste Prospecto Definitivo.

Disposicoes Comuns ao |Durante a colocagao das Novas Cotas, o Cotista ou
Direito de Preferéncia, a |terceiro (cessionario) que exercer seu Direito de
Oferta Nao Institucional | Preferéncia, durante o Periodo de Exercicio do Direito
e a Oferta Institucional |de Preferéncia e o Investidor que subscrever a Cota
receberd, quando realizada a respectiva liquidacao,
recibo de Cota que, até a divulgacdao do Anudncio de
Encerramento e da obtencdao de autorizagcdo da B3,
ndo sera negociavel e ndo receberd rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio
de Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3,
guando as Novas Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3.

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

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas
ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, o seu
detentor fara jus aos rendimentos pro rata
relacionados  aos Investimentos  Temporarios
calculados a partir da Data de Liquidagcdo ou Data de
Liguidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso,
até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 135
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

Escriturador O Administrador, conforme acima qualificado.

Registro da Oferta A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos
termos da Lei n° 6.385/76, da Instrucdao CVM 400, da
Instrugdo CVM 472, do Cédigo ANBIMA e das demais
leis, regulamentacdes e disposicOes legais aplicaveis
ora vigentes. O registro da Oferta na CVM foi
requerido em 06 de janeiro de 2021.

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

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

O Escriturador sera responsavel pela custédia das
Novas Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.

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

Com base nas informagdes enviadas durante o
Procedimento de Alocagdo pela B3 ao Coordenador
Lider, este verificara se: (i) o Montante Minimo da
Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi
atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante
disto, o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Gestor e o Administrador, definirda se havera
liquidagao da Oferta, bem como seu volume final, ou,
ainda, se havera emissdo, e em qual quantidade, de
Cotas do Lote Adicional.

A liquidagdo fisica e financeira dos Pedidos de
Subscricdo e das ordens de investimento se dara na
Data de Liquidacdao, observados os procedimentos
operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o
caso, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador
Lider o montante de ordens recebidas em seu
ambiente de liquidagdo, SENDO QUE OS RECURSOS
RECEBIDOS NA INTEGRALIZACAO SERAO
RECEBIDOS E APLICADOS NOS TERMOS DO
ARTIGO 11, PARAGRAFOS 2° E 3° DA
INSTRUGCAO CVM 472.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Novas Cotas
subscritas nao sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores, a integralizacdo das Novas
Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidagdo pelo Preco de
Subscricdo, sendo certo que, caso apods a
possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas
junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta serda cancelada e as
Instituicdes Participantes da Oferta deverao devolver
aos Investidores o0s recursos eventualmente
depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco)
Dias Uteis contados da comunicacdo do
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cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo
de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos
Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, das Novas
Cotas cujos valores tenham sido restituidos. Para
mais informacdes acerca da alocagcao e
liquidagao financeira das Novas Cotas ver secao
“Alocacao e Liquidacao da Oferta” na pagina 70
deste Prospecto.

Alteracao das O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o
Circunstancias, autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso
Revogagao ou ocorram alteragdes substanciais, posteriores e
Modificacdao, Suspensdo |imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes
ou Cancelamento da guando da apresentacdo do pedido de registro de
Oferta distribuicdo, ou que o fundamentem, acarretando

aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo
e inerentes a propria Oferta, nos termos do artigo
25, caput, da Instrugdao CVM 400. O pleito de
modificacdo da Oferta presumir-se-a deferido caso
ndo haja manifestacdo da CVM em sentido contrario
no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu
protocolo na CVM. Adicionalmente, o Coordenador
Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a
fim de melhorar seus termos e condicdes para os
Investidores ou a fim de renunciar a condicdo da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto
no artigo 25, paragrafo 3°, da Instrucdao CVM 400.
Caso o requerimento de modificacdo das condicbes
da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para
distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado em até
90 (noventa) dias por iniciativa propria da CVM ou a
requerimento do Gestor. Se a Oferta for revogada,
os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a
revogagao serao considerados ineficazes, conforme
o detalhado abaixo., sendo que os Investidores que
aderiram a Oferta deverdo ser restituidos
integralmente. A modificagdo ou revogacao da Oferta
deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por
meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, no mesmo veiculo
utilizado para a divulgacao do Aviso ao Mercado e do
Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da
Instrucdo CVM 400. Os Participantes Especiais
deverao se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento dos Pedidos de Subscricdo ou das
ordens de investimento, conforme o caso, de que o
potencial Investidor esta ciente de que a Oferta foi
alterada e de que tem conhecimento das novas
condicdes a ela aplicaveis.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
deverdo confirmar expressamente, até as 16:00
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horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de
recebimento de comunicacao que |hes for
encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e
que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto
de divulgacdo de anuncio de retificacdo, seu interesse
em manter seus Pedidos de Subscricdo ou suas
ordens de investimento, conforme o caso. Em caso de
siléncio, serd presumido que os Investidores silentes
pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. As
Instituicdes Participantes da Oferta deverao
acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitacbes da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e
gue tem conhecimento das novas condigOes,
conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdao CVM 400, a CVM
(i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma oferta que: (a) esteja se processando em
condigOes diversas das constantes da Instrugdao CVM
400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por
ilegal, contrdria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo
registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta
quando verificar ilegalidade ou Vviolagdo de
regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma
oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser
sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
0os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM
devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar
0 respectivo registro.

No caso de resilicdo do Contrato de Distribuicdo,
devera ser submetido a analise prévia da CVM pleito
justificado de cancelamento do registro da Oferta,
para que seja apreciada a aplicabilidade do artigo 19,
§49 da Instrucao CVM 400.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera
comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a suspensao ou o
cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa,
nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400,
o Investidor poderd revogar sua aceitagao a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as
16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente &
data em que foi comunicada a suspensao da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse
do Investidor silente em nao revogar sua aceitacao.
Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até
entdo integralizados pelo Investidor serdao devolvidos,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data
da respectiva revogacgao.
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Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrugdao CVM 400, (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrugao CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicao
seja resilido, nos termos abaixo avengados, todos os
atos de aceitagcdao serao cancelados e a Instituicao
Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou
a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido
de Subscricio comunicard ao Investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até
entdo integralizados pelos Investidores serdo
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao
de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicacdo do cancelamento,
da revogacao da Oferta ou da resilicdo do Contrato de
Distribuicdo, conforme o caso.

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

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

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdao fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como
efetuar a devolucdo dos Pedidos de Subscricao,
conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores
tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacoes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto
Definitivo que altere substancialmente o risco
assumido pelo Investidor ou a sua decisdo de
investimento, cada Instituicao Participante da Oferta
devera comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a modificacdo efetuada,
de modo que o Investidor poderd revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta
até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a modificagdo,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse
do Investidor silente em ndo revogar sua aceitacao. Se
o Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até
entdo integralizados pelo Investidor serdao devolvidos,
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de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data
da respectiva revogacdo. Para mais informacgoes
acerca da Alteracao das Circunstancias,
Revogacao ou Modificagdo, Suspensiao ou
Cancelamento da Oferta ver secao “Alteracao das
Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo,
Suspensdao ou Cancelamento da Oferta” na
pagina 72 deste Prospecto.

Publico Alvo da Oferta A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a
Investidores Ndo Institucionais que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, a saber, investidores em geral,
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
pensdo, regimes préprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s riscos
inerentes a tal investimento, vedado o investimento
por investidores ndao permitidos pela legislagao e/ou
regulamentagado vigentes, sem prejuizo de eventuais
limitacbes de caracteristicas de investidores
relacionadas a Oferta.

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

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

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

Aplicacao Minima Inicial | 248 (duzentas e quarenta e oito) Novas Cotas,
ou Investimento Minimo |totalizando a importancia de R$25.010,80 (vinte e
por Investidor cinco mil, dez reais e oitenta centavos) considerando
0 Preco de Emissdao e R$26.040,00 (vinte e seis mil e
quarenta reais) considerando o Preco de Subscrigao
por Investidor, observado que a quantidade de Novas
Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido nas hipoteses previstas na
Secao "“"Termos e Condicoes da Oferta -
Distribuicao Parcial”, na pagina 53 deste
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Prospecto Definitivo e na Secao “Termos e
Condicoes da Oferta — Critério de Colocacdo da
Oferta Nao Institucional”, na pagina 67 deste
Prospecto Definitivo.

Inadequacao de O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa
investimento um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez
que é um investimento em renda variavel, estando os
Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a
liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado
de capitais e a oscilacao das cotacdes das Novas Cotas
em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderao
perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento. Além disso, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo
venha a ter Patrim6nio Liquido negativo.
Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos
de Investimento Imobilidrio ndo €é adequado a
Investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
estes terem suas cotas negociadas em bolsa de
valores. Além disso, os Fundos de Investimento
Imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou
seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas
Cotas, sendo que o0s seus Cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a
subscricaio de Novas Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os
Investidores leiam cuidadosamente a Secao “Fatores
de Risco”, nas paginas 115 a 138 deste Prospecto
Definitivo, antes da tomada de decisao de
investimento, para a melhor verificagdo de alguns
riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Novas Cotas.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES
QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE
FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR NOVAS
COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Fatores de risco LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO
“"FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS
PAGINAS 115 A 138 DESTE PROSPECTO PARA
UMA DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
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RELACIONADOS A OFERTA E A SUBSCRIGAO/
AQUISICAO DE NOVAS COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Informacoes adicionais |Quaisquer informagfes ou esclarecimentos sobre o
Fundo e/ou sobre a Oferta poderao ser obtidos junto
ao Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Instituicdoes Participantes da Oferta, ao Gestor, a B3
e/ou a CVM, cujos enderegos e telefones para contato
encontram-se indicados na Secao “Termos e
Condicoes da Oferta - Outras Informacgbes”, na
pagina 90 deste Prospecto Definitivo.
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER E
DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER E DOS
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 40 andar, Pinheiros

CEP 05425-020- Sao Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

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

Coordenador Lider XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubistchek, n°® 1.909,
Torre Sul, 30° andar

CEP 04543-010 - Sao Paulo - SP

At.: Sra. Fernanda Farah, Departamento de Mercado
de Capitais e Departamento Juridico

Tel.: (11) 4871-4378

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

Gestor BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Avenida das Nagdes Unidas, n© 12.901, 249 Andar,
Sala 2401, Bloco C - Torre Oeste

CEP 04578-000 - Sao Paulo - SP

At.: Srs. Celina Guimaraes / Ariel Almeida / Manuela
Aguiar

Tel.: +55 (11) 2050-4700

E-mail: ri@bluemacaw.com

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

Custodiante VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n® 215, 49 andar, Pinheiros

CEP 05425-020- S3o Paulo, SP

At.: Flavio Scarpelli de Souza

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

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

Escriturador VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar, Pinheiros CEP
05425-020 - Sao Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: escrituracao@vortx.com.br

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

Assessores Legais do |LEFOSSE ADVOGADOS

Gestor Rua Tabapud,1227, 14° andar
CEP 01451-011 - Sao Paulo - SP
At.: Ricardo Prado

Telefone: (11) 3024-6100

E-mail: ricardo.prado@lefosse.com
Website: www.lefosse.com
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Assessores Legais do |SOUZA, MELLO E TORRES SOCIEDADE DE
Coordenador Lider ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.355, 16° andar
CEP 04538-133, S3o Paulo - SP

At.: Vitor Arantes

Telefone: (11) 3074-5700

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

Website: www.souzamello.com.br

Auditor Independente | ERNST & YOUNG - EY

do Fundo Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 - Vila Nova
Conceicao

CEP 04543-011 - Sao Paulo - SP

At.: Marcos Ohata

Telefone: +55 11 2573 3275

E-mail: marcos.ohata@br.ey.com

Website: www.ey.com
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3. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta
As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores
esforcos de colocacdo, conduzida de acordo com a Instrucdao CVM 400, a Instrucao

CVM 472, os termos e condicdes do Regulamento e do Contrato de Distribuicao.

Deliberacdo sobre a Oferta e a Sequnda Emissdo das Cotas

A realizacdo da Segunda Emissdo e da Oferta, respeitado o Direito de Preferéncia, e
o Preco de Emissao, foram aprovados por meio dos atos do administrador, realizados
em 05 de janeiro de 2021, conforme rerratificado em 01 de fevereiro de 2021 e em
08 de margo de 2021, os quais foram devidamente registrados perante o 2° Oficial
de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, sob os n© 3.725.481, 3.726.712 e 3.728.585, em 12 de janeiro
de 2021, 03 de fevereiro de 2021 e em 10 de margo de 2021.

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

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso,
realizardo a distribuicdo publica de, inicialmente, 3.966.287 (trés milhdes,
novecentas e sessenta e seis mil, duzentas e oitenta e sete) Novas Cotas, todas
nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de R$100,85 (cem reais e oitenta
e cinco centavos) por Nova Cota perfazendo o montante total de, inicialmente,
R$400.000.043,95 (quatrocentos milhdes, quarenta e trés reais e noventa e cinco
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, podendo o Montante Inicial
da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude
da Distribuicao Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

O Fundo poderda, por meio do Administrador e do Gestor, em comum acordo com
o Coordenador Lider, optar por emitir Lote Adicional de Novas Cotas, aumentando
em até 20% (vinte por cento) a quantidade das Novas Cotas originalmente
ofertadas, ou seja, até R$79.999.968,45 (setenta e nove milhdes, novecentos e
noventa e nove mil, novecentos e sessenta e oito reais e quarenta e cinco centavos),
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente a 793.257
(setecentas e noventa e trés mil, duzentas e cinquenta e sete) Novas Cotas, que
poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data do Procedimento de Alocacao, sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos
termos da Segunda Emissdao e da Oferta, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 29, da Instrugdo CVM 400. As Cotas do Lote
Adicional, caso emitidas, serdo destinadas a atender a um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

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

51




Bluel Macaw

Direito de Preferéncia

E assegurado aos Cotistas que possuam Cotas que constem do livro de cotistas do
Escriturador 3 (trés) Dias Uteis contados da data de divulgacdo do Andncio de Inicio,
devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas obrigacdes para com o
Fundo, o Direito de Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas,
conforme aplicacao do Fator de Proporgao para Subscricao de Novas Cotas, equivalente
a 2,08751947368. Nesse sentido, cada Cota do Fundo detida pelos Cotistas equivalera
ao direito de preferéncia equivalente a uma proporcao das Novas Cotas objeto da
Oferta.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do
Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo
admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nUmero
inteiro (arredondamento para baixo). Ndo havera aplicagdo minima para a subscrigdo
de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado
que (a) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente
de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b)
até o 10° (décimo) Dia Util subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador, observados os prazos e os
procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o caso, e ndo perante o
Coordenador Lider, no seguinte endereco do Escriturador:

Escrituracao

At.: Marcos Wanderley Pereira
Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: escrituracao@vortx.com.br
Website: https://www.vortx.com.br/

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de
Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente: (i)
por meio da B3, a partir da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (inclusive) e até o 7° (sétimo) Dia Util subsequente a Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio de seu respectivo
agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3;
ou (ii) por meio do Escriturador, a partir da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, inclusive, e até o 9° (nono) Dia Util subsequente & Data de
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os
procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade
de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a
obrigagdo representada pelo Investimento Minimo por Investidor; e (ii) terdo a
faculdade, como condicdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia
e aceitacdao da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, observados os termos e
condigOes descritos no Secdo “Distribuicao Parcial e Subscricao Condicionada”, na
pagina 53 e seguintes deste Prospecto.

A integralizagdo das Novas Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito

de Preferéncia serd realizada na Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e
observara os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.
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Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao
Escriturador, e ndo havendo a subscricao da totalidade das Novas Cotas objeto
da Oferta, sera divulgado, no 1° (primeiro) Dia Util subsequente ao
encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado
de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por meio da
pagina da rede mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) do
Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net, administrado
pela B3, informando o montante de Novas Cotas subscritas durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas
remanescentes que serao colocadas pelas Instituicdes Participantes da Oferta
para os Investidores da Oferta.

O Cotista ou terceiro (cessionario) que exercer seu Direito de Preferéncia, durante o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o Investidor que subscrever Novas
Cotas receberdo, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Novas Cotas,
gue ndo serao negociaveis até a obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas
Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3. Tal recibo é correspondente a
guantidade de Novas Cotas adquiridas, e se converterd em tal Nova Cota depois de,
cumulativamente, (i) serem divulgados o Anuncio de Encerramento e (ii) o anuncio
de divulgacdo de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizagdo da B3, quando as
Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos
em Cotas, o seu detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos
Investimentos Temporarios calculados desde a data de sua integralizacdo até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

O Cotista podera condicionar a sua subscricdo, nos termos do artigo 31 da Instrugdo
CVM n° 400/03.

Distribuicdo Parcial

Sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, respeitado o0 montante minimo
de R$50.000.018,10 (cinquenta milhdes, dezoito reais e dez centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucdo CVM 400 (“Montante Minimo da Oferta”).

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

O Cotista ou o terceiro cessionario, ao exercer seu Direito de Preferéncia, ou o
Investidor da Oferta, terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de seu Pedido de
Subscricdo, ordens de investimento, exercicio do Direito de Preferéncia ou aceitacdo
da Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor, inclusive o Cotista ou terceiro (cessionario)
gue exercer seu Direito de Preferéncia, devera, no momento da aceitacdo da Oferta,
indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade
das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgdo entre o
numero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Direito de Preferéncia,
da ordem de investimento ou do Pedido de Subscricdo, conforme o caso.
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Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por
Investidor no contexto da Oferta poderd ser inferior a Aplicacdo Minima Inicial.
Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo do exercicio do Direito de
Preferéncia, dos Pedidos de Subscricdo e das ordens de investimento dos
Investidores.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso
ja tenha ocorrido a integralizagdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os
valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores (inclusive o Cotista
ou cessionario do Direito de Preferéncia), nas contas correntes de suas respectivas
titularidades indicadas nos Pedidos de Subscrigdao, acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios
(conforme definido abaixo), calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagcdo e Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia, com deducéo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero
(“Critérios de Restituicio de Valores”), no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
(conforme definido abaixo) contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo
dos Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham
sido restituidos.

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

Os recursos recebidos na integralizacdo de Novas Cotas, durante o processo de
distribuicdo, deverdo ser depositados em instituicdo bancaria autorizada a receber
depdsitos, em nome do Fundo, e aplicadas em Investimentos Temporarios, nos
termos do artigo 11, §2° e §39, da Instrugdao CVM 472.

Para maiores informagoes sobre a Distribuicao Parcial das Novas Cotas, veja
a secdo “Fatores de Risco - Riscos Relativos a Oferta - Riscos da ndo
colocacdao do Montante Minimo da Oferta” e a segcao “Fatores de Risco -
Riscos Relativos a Oferta - Risco da nao colocacdo do Montante Inicial da
Oferta”, na pagina 135 deste Prospecto Definitivo.

Regime de distribuicdo das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes
da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos
de colocacdao com relagdo a totalidade das Novas Cotas.

Preco de Emissdo

O Preco de Emissao no valor de R$100,85 (cem reais e oitenta e cinco centavos),
sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, foi aprovado pelo Ato do
Administrador, realizado em 08 de margo de 2021.
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Taxa de Distribuicdo Primdria

Serd devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exerceram o Direito de
Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao
Preco de Emissdo das Novas Cotas, taxa em montante equivalente a 4,12% (quatro
inteiros e doze centésimos por cento) do Preco de Emissdao das Novas Cotas,
totalizando o valor de R$4,15 (quatro reais e quinze centavos) por Nova Cota, cujos
recursos serdao utilizados para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a
comissao de estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida as Instituicdes
Participantes, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo
Primaria sera incorporado ao patrimoénio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas
da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de responsabilidade
do Fundo.

Preco de Subscricdo

O Preco de Subscricdo no valor de R$105,00 (cento e cinco reais) por Nova Cota,
equivalente @ soma do Preco de Emissdao de cada Nova Cota com a Taxa de
Distribuigdo Primaria.

Forma de subscricdo e integralizacao

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

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais integralizarao as
Novas Cotas, a vista, pelo Preco de Subscricdo, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, na Data de Liquidagdo, junto as Instituicbes
Participantes da Oferta, de acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos
aplicaveis da B3.

Limites de aplicacdo em Novas Cotas de Emissdo do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 248
(duzentas e quarenta e oito) Novas Cotas, totalizando a importdncia de R$25.010,80
(vinte e cinco mil, dez reais e oitenta centavos) por Investidor, considerando o Prego
de Emissao e R$26.040,00 (vinte e seis mil e quarenta reais) por Investidor,
considerando o Preco de Subscricdo, observado que a quantidade de Novas Cotas
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses
previstas na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta — Distribuicdo Parcial”, na pagina 53
deste Prospecto Definitivo, e na Secdo “Termos e Condicoes da Oferta - Critério de
Colocacgdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina 67 deste Prospecto Definitivo.

N3do ha limite maximo de aplicagdo em Novas Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado
o Montante Inicial da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo,
excepcionalmente, nos casos previstos no Regulamento, vier a possuir em sua
carteira empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou
socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Novas Cotas emitidas, o Fundo passara a
sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel, como IRPJ, CSLL, PIS e COFINS, observado o
seguinte:

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

I1. o Investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir Novas Cotas deste Fundo
no mercado, devera observar se as condi¢cdes previstas acima sdo atendidas para
fins de enquadramento na situagdo tributaria de isencdo de imposto de renda retido
na fonte e na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

Adicionalmente, fica ressalvado que a propriedade de montante igual ou superior a
10% (dez por cento) da totalidade das Novas Cotas emitidas pelo Fundo, bem como
a titularidade de Novas Cotas que garantam o direito ao recebimento, por
determinado Cotista pessoa fisica, de rendimentos iguais ou superiores a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, poderdao resultar em
impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.

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

Para maiores informacgoes sobre as regras de tributagao aplicaveis aos Investidores
e ao Fundo, vide secdo “Regras de Tributacdo do Fundo - Tributagdo aplicavel aos
Cotistas do Fundo”, na pagina 141 deste Prospecto.

Formador de Mercado

O Fundo contratard o Formador de Mercado para a prestacao de servicos de formador
de mercado, por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Novas
Cotas, em plataformas administradas pela B3 na forma e conforme as disposigdes (i)
da Instrucdo CVM 384, (ii) do Manual de Normas Formador de Mercado, (iii) do
Comunicado 111, e (iv) do Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN
da B3, com a finalidade de fomentar a liquidez das Novas Cotas no mercado
secundario.

O Formador de Mercado podera ser substituido, sem necessidade de aprovacao em
Assembleia Geral, e independentemente de prévia notificacdo judicial ou
extrajudicial, (i) se o Formador de Mercado infringir alguma das clausulas ou
condigbes estipuladas no Contrato de Formador de Mercado, (ii) caso ocorra
alteracdes por forga de lei ou regulamentagdo que inviabilizem os servigos a serem
prestados pelo Formador de Mercado no &mbito do Contrato de Formador de
Mercado, (iii) seja decretada faléncia, liquidacdo ou pedido de recuperacdo judicial
do Formador de Mercado nao elidido no prazo legal; e/ou (vii) caso ocorra a
suspensdo ou descredenciamento do Formador de Mercado em virtude de qualquer
uma das hipodteses previstas no Manual de Normas de Formador de Mercado.

O Formador de Mercado fard jus a uma remuneracdo mensal correspondente a
R$17.000,00 (dezessete mil reais), devendo o seu pagamento ser realizado
diretamente pelo Fundo. A despesa referente a remuneracdo do Formador de
Mercado representa o percentual anual correspondente a aproximadamente 0,05%
(cinco centésimos por cento) do Montante Inicial da Oferta.

Caracteristicas, vantagens e restricées das Novas Cotas

As Novas Cotas do Fundo: (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas
acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Novas Cotas) e conferem aos
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seus titulares idénticos direitos politicos, patrimoniais e econdmicos, sendo que cada
Nova Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas, (ii) correspondem a fracbes ideais do Patrimoénio Liquido, (iii) ndo sao
resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e nominativa, (v) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracao
ideal desses ativos, e (vi) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas,
mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Novas Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de
certificados.

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

N3o se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral
de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

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

Publico Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a Investidores Nao Institucionais
gue se enquadrem no publico alvo do Fundo, 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 pensédo, regimes proprios de previdéncia social,
entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores
ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem
os riscos inerentes a tal investimento, vedado o investimento por investidores nao
permitidos pela legislacdo e/ou regulamentacdo vigentes, sem prejuizo de eventuais
limitacGes de caracteristicas de investidores relacionadas a Oferta, conforme previsto
no Regulamento. MAIS INFORMACOES A RESPEITO DE PEDIDOS DE
SUBSCRIGCAO PELOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS OU ORDENS DE
INVESTIMENTO PELOS INVESTIDORES INSTITUCIONAIS, CONFORME O
CASO, PODEM SER ENCONTRADAS NA SECAO “OFERTA NAO
INSTITUCIONAL”, NA PAGINA 65 DESTE PROSPECTO, E NA SECAO “OFERTA
INSTITUCIONAL”, NA PAGINA 68 DESTE PROSPECTO.

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

Adicionalmente, ndo serao realizados esforcos de colocagcdo das Novas Cotas em
gualquer outro pais que ndo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitédrio e equitativo, desde que a
aquisicao das Novas Cotas nao lhes seja vedada por restricdao legal, regulamentar ou
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estatutaria, cabendo as Instituicbes Participantes da Oferta a verificacdo da
adequacao do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

O Publico Alvo da Oferta sao os Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto, em especial a secdo “Fatores de Risco”, nas paginas
115 a 138 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos a que o Fundo estd exposto,
bem como aqueles relacionados a Segunda Emissao, a Oferta e as Novas Cotas, os
quais devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o
Regulamento.

Destinacdo dos recursos

Na presente data, o Fundo possui acordos firmados para a potencial aquisicdo dos
Ativos Contratados, com as seguintes caracteristicas:

Imdvel Sdo Bernardo do Campo

Ativos Contratados - Sdo Bernardo do Campo

ﬁ DESTAQUES

SP 27k m2
25 km Centro ABL
AAA 100%
Classe Ocupacao
Inquilinos

@ @ TOYOTA

mercado
livre

Localizacdo: Sao Bernardo do Campo, SP

ABL Total: 27.000m?

Fracdo do imoével a ser adquirida pelo Fundo: 100%

ABL Fundo considerando a fragdo acima: 27.000m?

O imdvel esta localizado a 25KM (vinte e cinco quildmetros) do centro da cidade de
Sdo Bernardo do Campo, no Estado de Sdo Paulo, conta com uma fragdo da area
bruta locavel correspondente a, aproximadamente, 27.000m2 (vinte e sete mil
metros quadrados). O imdvel possui qualidade de edificio “AAA”, atualmente
encontra-se com ocupacao de 100% (cem por cento) e possui como inquilinos as
companhias Mercado Livre e Toyota Empilhadeiras.
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Imdvel Jandira Park

Ativos Contratados - Jandira Park

Uﬂﬁ DESTAQUES

SP 36k m?
30 km Centro ABL
A 100%!
Classe Ocupagdo
Inquilinos
(ER < @ Baker S
SGEzomey Hughes
A RoNMoUNTAN
o
HYDE

Localizacdo: Jandira, SP

ABL Total: 36.000m?

Fracdo do imdvel a ser adquirida pelo Fundo: 100%
ABL Fundo considerando a fragdo acima: 36.000m?

O imdével fica localizado na cidade de Jandira, Estado de S3o Paulo, a 30KM (trinta
quildmetros) do centro da cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, conta com uma
fracdo da area bruta locavel correspondente a, aproximadamente, 36.000m2 (trinta
e seis mil metros quadrados). O imdvel possui qualidade de edificio “A” e,
atualmente, encontra-se com ocupacao de 100% (cem por cento), considerando
garantia de renda por 12 (doze) meses a ser arcada pelo atual proprietario
correspondente a area vaga de 1.759m2. Possui como principais inquilinos as
companhias Baker Hughes, Iron Montain e Hyde.

SLB RS

Ativos Contratados - SLB RS
@ DESTAQUES

RS 31k m?
195 km POA ABL
B 100%
Classe Ocupagao
(Atipico 15 anos)
Inquilinos

f7P Medabil

Localizacdo: Porto Alegre, RS

ABL Total: 31.000m?

Fracdo do imoével a ser adquirida pelo Fundo: 100%

ABL Fundo considerando a fragdo acima: 31.000m?

O imovel esta localizado a 195KM (cento noventa e cinco quilometros) da cidade de
Porto Alegre, no Estado do Rio Grande do Sul, conta com uma fragdo da area bruta
locavel correspondente a, aproximadamente, 31.000m2 (trinta e um mil metros
quadrados). O imovel possui qualidade de edificio “B”, atualmente encontra-se com
ocupacdo de 100% (cem por cento) e possui como inquilino a companhia Medabil.
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Para maiores informacoes sobre a destinacdo dos recursos e descricdao
detalhada dos Ativos Contratados a serem investidos pelo Fundo referidos
acima, veja a secao “Potenciais Aquisicoes”, na pagina 86 deste Prospecto.

Adicionalmente, apds o encerramento da Oferta, os recursos liquidos provenientes
da Emissao e da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao de
Cotas do Lote Adicional serdo aplicados pelo Fundo, de acordo com a politica de
investimentos do Fundo, prevista no Capitulo VII do Regulamento, bem como na
medida em que o Fundo identifique e negocie Ativos Imobilidrios para integrar seu
patrimoénio que obedecam a Politica de Investimento e estejam alinhados com as
estratégias definidas pelo Gestor como mais vantajosas para o Fundo, da seguinte
forma, observados 3 (trés) cenarios distintos:

Cenario I - Caso seja captado o Volume Total da Oferta ou Volume Total da
Oferta, acrescido do Lote Adicional

Nesta hipdtese, os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta serao
destinados para a aquisicao dos Ativos Contratados, aquisicoes estas que poderdo se
dar diretamente ou por meio da aquisicao de acdes ou quotas de sociedade cujo
proposito seja investimentos em Imoveis ou em direitos reais sobre Imodveis, e que
totalizardao um investimento de aproximadamente R$ 338.000.000,00 (trezentos e
trinta e milhdes de reais), equivalente a um percentual de, aproximadamente, 88%
(oitenta e oito por cento) dos recursos liquidos provenientes da Oferta, a um cap rate
de primeiro ano médio de 8,6%.

O saldo remanescente dos recursos, apos a conclusdo das aplicagbes descritas acima,
estimado em, aproximadamente, R$ 62.000.000,00 (sessenta e dois milhdes de
reais), equivalente a um percentual de, aproximadamente, 12% (doze por cento) dos
recursos liquidos provenientes da Oferta, sera mantido como reserva de caixa do
Fundo para eventuais necessidades, podendo, inclusive, ser aplicado na aquisicdo de
outros Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento, de forma discriciondria e
ativa pelo Gestor.

Cenario II - Em caso de Distribuicdo Parcial - Montante Minimo da Oferta

Neste cenario, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para as
destinagbes no primeiro paragrafo do Cenario I acima. Nesta hipotese, foi assumido
gue o Fundo direcionara os recursos da Oferta e parte do caixa atual do Fundo para
aquisicao do:

i. Cenario II.A: Imdvel Sdo Bernardo do Campo;
ii. Cenario II.B: Imodvel Jandira Park; ou
iii. Cenario II.C: Imovel SLB RS

A escolha por qualquer um dos ativos mencionados no Cenario II.A, no Cenario II.B
ou Cenario II.C acima sera feita de acordo com o melhor entendimento do Gestor,
tendo vista os melhores interesses do Fundo, o andamento das negociagdes com o
respectivo vendedor, bem como a conclusdo do processo de due diligence.

Para fins do Cenario II disposto acima, o Fundo investird na medida em que os
recursos provenientes da subscricdo e integralizagdo das Novas Cotas no ambito da
Oferta forem correspondentes ao valor necessario para aquisigdo dos ativos,
repetindo-se este processo até que seja atingido o montante total de Novas Cotas
integralizadas no ambito da Oferta. Eventuais valores decorrentes de sobras
insuficientes para a aquisicao do ativo seguinte poderdo ser alocados de forma
diversa, a critério do Gestor e de acordo com a politica de investimentos do Fundo.
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Sem prejuizo do disposto acima, destaca-se que a existéncia de tais potenciais
aquisicbes ndo representa uma garantia de que o Fundo efetivamente alocara
recursos nos referidos ativos, uma vez que a concretizacdo das respectivas
aquisicoes depende de uma série de fatores e condigdes, incluindo, mas ndo se
limitando, (i) a conclusdo satisfatéria das negociacdes definitivas dos respectivos
termos e condicdes com os respectivos vendedores dos Ativos Contratados e
celebragdo dos documentos definitivos; (ii) a conclusdo satisfatéria da auditoria
dos Ativos Contratados; e (iii) a realizacdo da presente Oferta, sendo possivel,
desta forma, a aquisicdo de ativos que ndo estejam listados na relagdo nao
taxativa acima, observada a politica de investimentos do Fundo. DESSA
FORMA, CASO NAO SEJA POSSIiVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DE
QUALQUER DOS ATIVOS CONTRATADOS, CONFORME INDICADOS ACIMA,
POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LIQUIDOS
CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS
IMOBILIARIOS E/OU ATIVOS FINANCEIROS, OBSERVADA SUA POLITICA
DE INVESTIMENTO.

CASO AS CONI?_ICGE§ PRECEDENTES PARA CONCR,ETIZACAO DE UMA OU
MAIS AQUISICOES NAO SEJAM ATENDIDAS PODERA HAVER ALTERACOES A
DESTINACAO DE RECURSOS INDICADA.

Devido a clausula de confidencialidade prevista nos acordos dos Ativos Contratados,
maiores detalhamentos das condicdes das operagdes de compra e venda dos
referidos imdveis serdo divulgadas aos Cotistas e ao mercado oportunamente, por
meio de fato relevante a ser divulgado pelo Administrador, quando da conclusdo de
cada aquisicdo, conforme aplicavel.

Ndo ha, nos termos da regulamentacdo aplicavel, qualquer conflito de interesses com
relagdo a aquisicdo dos ativos alvo acima listados pelo Fundo.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS CENARIOS ACIMA DESCRITOS,
VEJA O ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE COMO ANEXO VI DESTE
PROSPECTO.

A EXPECTATIVA DE CAP RATE PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE
SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
OU DE ISENGCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGCOES PRESENTES
NESTE PROSPECTO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS
REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam
aplicadas em Ativos Alvo, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas, conforme os
limites previstos na legislagao aplicavel, nos Ativos Financeiros.

Caso ndo seja captado o Valor Total da Emissao, mas tenha sido atingida a Captacao
Minima, serd obedecida a ordem de destinacdo dos recursos apontada na relagao de
imoveis acima. Ndo havera fontes alternativas de captagdo, em caso de Distribuigdo
Parcial.

A aquisicao pelo Fundo dos Ativos Contratados descritos nesta segao nao configura
situacdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 Instrugdao CVM 472. Para
mais informacdes acerca de potenciais conflitos de interesse envolvendo O
Coordenador Lider, o Fundo, o Administrador e/ou o Gestor, veja a secdo “Potencial
Conflito de Interesses” na pagina 137 deste Prospecto.
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POSTERIOR OU CONCOMITANTEMENTE A OFERTA, CONFORME O CASO, O
GESTOR, EM CONJUNTO COM O ADMINISTRADOR, ESTA CONDUZINDO OU
CONDUZIRA, CONFORME O CASO, DIRETAMENTE E POR MEIO DE
ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE AQUISICAO DOS IMOVEIS
ALVO, A QUAL PODERA NAO SER CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA AS
PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIAIS PASSIVOS NAO DESCRITOS
NESTE PROSPECTO QUE INVIABILIZEM A AQUISICAO DE REFERIDOS
ATIVOS, DE FORMA QUE PODERA HAVER ALTERAGCOES A DESTINACAO DE
RECURSOS INDICADA NESTA SECAO. PARA MAIS INFORMACOES VER A
SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “A
DILIGENCIA JURIDICA APRESENTOU ESCOPO RESTRITO” NA PAGINA 134
DESTE PROSPECTO.

Pedidos de Subscricao

Durante o Periodo de Subscricdo, o Investidor Ndo Institucional, inclusive aquele
considerado Pessoa Vinculada, indicard no(s) seu(s) Pedido(s) de Subscricdo, entre
outras informac0es, (i) a quantidade de Novas Cotas e o volume financeiro que pretende
subscrever em Novas Cotas (observada a Aplicagao Minima Inicial), bem como (ii) a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Subscricao
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Periodo de Distribuicdo

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

Procedimento de Alocacdo

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

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento
de Alocacdo, sem qualquer limitagdo em relacao ao valor total da Oferta, observado,
no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos
de Subscricdo e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400, sendo
certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia, nem ao Formador de
Mercado, nos termos do paragrafo Unico do artigo 55, da Instrucdao CVM 400.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE
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RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA
PAGINA 135 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Registro da Oferta

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

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara
a Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocacdao, de acordo com a Instrucao
CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e com as demais normas pertinentes, conforme o
plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da
Instrucdo CVM 400, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores
da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao Publico Alvo da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

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

(i) a Oferta tera como publico alvo: (a) os Investidores N&o Institucionais; e (b) os
Investidores Institucionais que se enquadrem no publico alvo do Fundo, 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
pensdo, regimes préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizagdo, bem como investidores nao residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento, vedado o investimento por investidores nao
permitidos pela legislacdo e/ou regulamentagao vigentes, sem prejuizo de
eventuais limitacbes de caracteristicas de investidores relacionadas a Oferta,
conforme previsto no Regulamento;

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

(iii) 0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagbes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM,
nos termos da Instrucdo CVM 400 e da Deliberacdao CVM n.© 818, de 30 de abril
de 2019;

(iv) os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia deverdo formalizar a sua
ordem de investimento durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, observado que a tais cotistas ndo se aplica a Aplicagcdo Minima
Inicial;
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(v) apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera
divulgado, no 1° (primeiro) Dia Util subsequente & Data de Liquidacdo do
Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio
Direito de Preferéncia, informando o montante total de Novas Cotas subscritas
e integralizadas pelos Cotistas do Fundo em razdo do exercicio do Direito de
Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas disponiveis para os Investidores
adquirirem durante o Periodo de Subscricdo;

(vi) as Instituicdes Participantes da Oferta ndo aceitardo ordens de subscricao de
Novas Cotas, cujo montante de Novas Cotas solicitadas por Investidor seja
superior ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(vii)  durante o Periodo de Subscricdo que ocorrera concomitantemente ao Periodo de
Exercicio Direito de Preferéncia, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo
os Pedidos de Subscricdo dos Investidores Ndo Institucionais, nos termos do
artigo 45 da Instrucdo CVM 400, e as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observado o Investimento Minimo por Investidor.
CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICZ\O DE ORDENS ESTARA
EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE
O PEDIDO DE SUBSCRICI\O OU A ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE
ENVIADO SOMENTE SERA ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS
COTAS QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE
EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA
DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE COLOCAGCAO DA
OFERTA INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE COLOCACZ\O DA OFERTA NAO
INSTITUCIONAL E A POSSIBILIDADE DE DISTRIBUIgﬂO PARCIAL;

(viii) o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas
devera formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, conforme disposto na Segdao “Termos e
Condicbes da Oferta — Oferta Nao Institucional”, na pagina 65 deste Prospecto
Definitivo;

(ix) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas
devera enviar sua ordem de investimento para o Coordenador Lider, conforme
disposto na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta — Oferta Institucional”, na
pagina 68 deste Prospecto Definitivo;

(x) as Instituicoes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3
das ordens acolhidas no dmbito dos Pedidos de Subscricdo;

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

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

(xiii) observado o artigo 54 da Instrucdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio apos
(a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacao do Anuncio de
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Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessao
do registro da Oferta pela CVM; e (c¢) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
aos Investidores;

(xiv) os Investidores que tiverem seus Pedidos de Subscricdo ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverao assinar o termo de adesdo ao
Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Pedidos de Subscricao
ou ordens de investimento, conforme o caso, bem como a declaracdo de
investidor qualificado ou investidor profissional prevista na Instrucao CVM 539,
conforme o caso;

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

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

(xvii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anlncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do
artigo 54-A da Instrucdo CVM 400.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco
das Cotas da Segunda Emissao.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores N&o Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas
objeto da Oferta deverdo preencher um ou mais Pedidos de Subscricdo, indicando,
dentre outras informacdes, a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever
(observada a Aplicacdo Minima Inicial), e apresenta-los a uma unica Instituicao
Participante da Oferta. Os Investidores N&o Institucionais deverdao indicar,
obrigatoriamente, nos seus respectivos Pedidos de Subscricdo, a sua qualidade ou
nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seus Pedidos de Subscricdao serem cancelados
pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Caso seja verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocagdo
de Novas Cotas junto a Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, sendo o(s) seu(s) Pedido(s) de
Subscricdo automaticamente cancelado(s). Esta regra ndo é aplicavel ao Direito de
Preferéncia, nem ao Formador de Mercado, nos termos do paragrafo Unico do artigo
55, da Instrugao CVM 400.

Observado o disposto acima em relagdo ao exercicio do Direito de Preferéncia, no
minimo, 20% (vinte por cento) do Montante Inicial da Oferta, serda destinado,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider,
em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderd aumentar ou diminuir a
quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional até o
Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser
emitidas.

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

) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s)
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Pedido(s) de Subscricdo a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa
forma, serdo aceitos os Pedidos de Subscrigdo firmados por Pessoas Vinculadas,
sem qualquer limitagao, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo
com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta, sera vedada a colocagdo de
Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas. Esta regra ndo é aplicavel ao Direito
de Preferéncia, nem ao Formador de Mercado, nos termos do paragrafo Unico
do artigo 55, da Instrugdao CVM 400. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICI"\O E INTEGRALIZACZ\O DAS NOVAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECI\O “"FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA
135 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO;

(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Ndo Institucionais
que sejam Pessoas Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Subscricao
condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Secdo “Termos e
Condigoes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 53 deste Prospecto
Definitivo;

(iii) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento
dos Investidores Nao Institucionais serdo informados a cada Investidor até a
Data de Liquidacgao pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido
o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo do respectivo Investidor Ndo
Institucional, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrénico
fornecido no(s) Pedido(s) de Subscricdo ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (v)
abaixo, limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Subscricdo e ressalvada a
possibilidade de rateio prevista na secao “Critério de Colocacao da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 67 deste Prospecto;

(iv)  as Instituicdes Participantes da Oferta serdao responsaveis pela transmissao a
B3 das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Subscricdo. As Instituicoes
Participantes da Oferta somente atenderdao aos Pedidos de Subscrigao feitos
por Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida
pelo respectivo Investidor Ndo Institucional;

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

(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituigdo
Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscrigdo tenha(m) sido
realizado(s), entregara a cada Investidor Ndo Institucional o recibo de cota
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, ressalvadas
as possibilidades de desisténcia e cancelamento, nos termos da legislagdo em
vigor, previstas na Segdo “Alteragdo das circunstancias, revogacdao ou
modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 72 deste
Prospecto, e a possibilidade de rateio, observado o critério de colocacdo da
Oferta Ndo Institucional previsto na Secdo “Critério de Colocacdao da Oferta
Nao Institucional”, na pagina 67 deste Prospecto. Caso tal relagdo resulte em
fragdo de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor
correspondente ao nimero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida
fracdo (arredondamento para baixo).
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Os Pedidos de Subscricdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (i), (ii), (v) acima, e na Secao “Termos e Condicdes da Oferta - Alteracao das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na
pagina 72 deste Prospecto Definitivo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZAGCAO DE
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS
PAGINAS 115 A 138 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO PARA AVALIACAO DOS
RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A SEGUNDA EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS, OS
QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS
COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUIGCAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S)
SEU(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, SE TAL INSTITUICAO, A SEU EXCLUSIVO
CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU
CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE
NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S)
DE SUBSCRICAO; E (III) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRIGCAO OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGCAO DO
CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA
OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO DE ORDENS ESTARA EM
CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O PEDIDO DE
SUBSCRICAO OU A ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO SOMENTE
SERA ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O
CRITERIO DE COLOCACAO DA OFERTA INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE
COLOCACAO DA OFERTA NAO INSTITUCIONAL E A POSSIBILIDADE DE
DISTRIBUICAO PARCIAL.

Critério de colocacdo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja inferior a 20% (vinte por cento) das Novas Cotas (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), todos os Pedidos de Subscricdo ndo cancelados serdo
integralmente atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serdao destinadas aos
Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso a
totalidade dos Pedidos de Subscricao realizados pelos Investidores Nao Institucionais
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional e a totalidade
dos Pedidos de Subscrigdo realizados pelos Investidores Nao Institucionais seja superior
a quantidade de Novas Cotas remanescentes do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (adicionadas as Cotas do Lote Adicional, conforme o caso), sera realizado
rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas entre todos os
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Investidores Nao Institucionais que tiverem realizado Pedidos de Subscrigao, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada
Pedido de Subscricdo e a quantidade total de Novas Cotas destinadas a Oferta N3o
Institucional e desconsiderando-se as fracdes de Novas Cotas, e as Novas Cotas
remanescentes serao destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta
Institucional. A quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada Investidor Nao
Institucional devera representar sempre um numero inteiro, ndo sendo permitida a
subscricdo de Novas Cotas representadas por numeros fracionarios. Eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero
inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o
Pedido de Subscricdo podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor Nao Institucional, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores
Nao Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas desejada. O
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera manter
a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional ou
aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma
a atender, total ou parcialmente, aos referidos Pedidos de Subscrigao.

Na Oferta Nao Institucional ndo serdo consideradas na alocagdo, em nenhuma hipétese,
relacbes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider e do Fundo.

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

No caso de um potencial Investidor Ndo Institucional efetuar mais de um Pedido de
Subscricao, os Pedidos de Subscrigdo serdao considerados em conjunto, por Investidor
Ndo Institucional, para fins da alocagdo na forma prevista acima. Os Pedidos de
Subscricao que forem cancelados por qualquer motivo serao desconsiderados na
alocagao descrita acima.

Oferta Institucional

Ap0s o atendimento dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, as Novas Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta
N3do Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais,
por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados os seguintes procedimentos:

() os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever Novas Cotas deverdo apresentar suas
ordens de investimento ao Coordenador Lider, em até 01 (um) Dia Util antes
do Procedimento de Alocacgdo, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser
subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de
investimento, observada a Aplicacdo Minima Inicial;
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(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverao, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua
condicdo ou nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de
investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagao,
observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta, serd vedada a colocacdo de Novas Cotas para os
Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta
regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia, nem ao Formador de Mercado,
nos termos do paragrafo uUnico do artigo 55, da Instrucdo CVM 400. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACI"\O DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE
A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMA(;f)ES A RESPEITO DA PARTICIPA(;Z\O DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECT\O “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA 135 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de
suas ordens de investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesao a
Oferta, nos termos do descrito na Secao “Termos e Condicdes da Oferta -
Distribuicdo Parcial”, na pagina 53 deste Prospecto Definitivo;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional
devera assumir a obrigacdo de verificar se esta cumprindo com os requisitos para
participar da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas ordens de
investimento;

(v) até a data de Liquidacdo, o Coordenador Lider informard aos Investidores
Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido
na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia,
sobre a quantidade de Novas Cotas que cada um devera subscrever e o valor a
ser integralizado; e

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

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (ii), (iii), (vi) acima, e na Secao “Termos e Condicoes da Oferta - Alteracao das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na
pagina 72 deste Prospecto Definitivo.

Critério de colocacdo da Oferta Institucional

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

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Cotista ou terceiro (cessionario) que exercer
seu Direito de Preferéncia, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e
o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva
liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anlncio de Encerramento e da
obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo receberd rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas
por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de
Encerramento e de obtida a autorizagcdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a
ser livremente negociadas na B3.

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

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

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

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Subscricdo e as ordens
de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia, nem
ao Formador de Mercado, nos termos do paragrafo Unico do artigo 55, da Instrugao
CVM 400. A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SEGCAO “FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA
PAGINA 135 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Alocacéo e liquidacdo da Oferta

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

Com base nas informacdes enviadas durante o Procedimento de Alocacdo pela B3 ao

Coordenador Lider, este verificara se: (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido;
(ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante
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disto, o Coordenador Lider, em comum acordo com o Gestor e o Administrador,
definird se haverd liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final, ou, ainda, se
haverd emissdo, e em qual quantidade, de Cotas do Lote Adicional.

No caso de captacdao abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor que, ao
realizar seu Pedido de Subscricao ou ordem de investimento, condicionou a sua
adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucdo CVM 400, a que haja
distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta, ndo tera o seu Pedido de
Subscricdo ou ordem de investimento acatado, e, consequentemente, 0 mesmo sera
cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja tenha
realizado qualquer pagamento, estes valores depositados serao devolvidos aos
Investidores, de acordo com os Critérios para Restituicdo de Valores, no prazo de até
05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento das Novas Cotas
condicionadas. Nesta hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como
efetuar a devolugao dos Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, das Novas Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Subscricao e as
ordens de investimento de Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados.
Esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia, nem ao Formador de Mercado,
nos termos do paragrafo Unico do artigo 55, da Instrugdo CVM 400.

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

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

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

Caso, na Data de Liquidacdo, as Novas Cotas subscritas ndao sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores, a integralizagao das Novas Cotas objeto da
falha poderda ser realizada junto ao Escriturador até o 5° (quinto) Dia Util
imediatamente subsequente a Data de Liquidacdo pelo Preco de Subscrigdo, sendo
certo que, caso apds a possibilidade de integralizacdo das Novas Cotas junto ao
Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a nao ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as InstituicGes Participantes
da Oferta deverao devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdao fornecer recibo de

71




Bluel Macaw

quitagdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Pedidos
de Subscricdo, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.

Formador de Mercado

O Fundo nao possui, na data da emissdao das Novas Cotas, prestador de servigos de
formacdo de mercado.

Ndo obstante, o Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratagdo de
instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito
da Oferta por meio da inclusdao de ordens firmes de compra e de venda das Novas
Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes
da Instrucao CVM n© 384, de 17 de marco de 2003, conforme alterada, e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A
contratacao de formador de mercado é opcional, a critério do Administrador e do
Gestor, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Novas Cotas no mercado
secundario.

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

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

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

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

Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a
fim de melhorar seus termos e condicdes para os Investidores ou a fim de renunciar
a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25,
paragrafo 3°, da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificagdo das
condicOes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera
ser prorrogado em até 90 (noventa) dias por iniciativa propria da CVM ou a
requerimento do Gestor. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores
ou posteriores a revogacao serdao considerados ineficazes, conforme o detalhado
abaixo., sendo que os Investidores que aderiram a Oferta deverdo ser restituidos
integralmente. A modificacdo ou revogagdo da Oferta devera ser imediatamente
comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de
anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores
das InstituicOes Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, no
mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e do Anuncio de
Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugdo CVM 400. Os Participantes Especiais
deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento dos Pedidos de
Subscricao ou das ordens de investimento, conforme o caso, de que o potencial
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Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das
novas condicdes a ela aplicaveis.

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

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou
cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condigdes
diversas das constantes da Instrucdo CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido
havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) deverd suspender qualquer oferta
quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual
a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada
da referida oferta e cancelar o respectivo registro. No caso de resilicdo do Contrato
de Distribuicdo, devera ser submetido a analise prévia da CVM pleito justificado de
cancelamento do registro da Oferta, para que seja apreciada a aplicabilidade do artigo
19, §49° da Instrucao CVM 400.

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

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

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de
aceitagdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores que aceitaram a Oferta os valores depositados, de ag:ordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdao do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da
Instrucao CVM 400.
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Quaisquer comunicacdes relacionadas a revogacdo da aceitacdo da Oferta pelo
Investidor devem ser enviadas por escrito ao endereco eletronico da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia enderegada a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

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

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

Negociacdo e custddia das Novas Cotas na B3

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

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

O Escriturador serd responsavel pela custddia das Novas Cotas que ndo estiverem
depositadas na B3.

Inadequacao de investimento

O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a
diversos riscos, uma vez que é um investimento em renda variavel, estando os
Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros,
aqueles relacionados a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de
capitais e a oscilacdo das cotacdes das Novas Cotas em mercado de bolsa. Assim,
os Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o
Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em
cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a
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despeito da possibilidade de esses terem suas cotas negociadas em bolsa de
valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobilidrio tém a forma de
condominio fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas Novas
Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
suas Novas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscrigdo
de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucado CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 115 a 138 deste Prospecto
Definitivo, antes da tomada de decisdao de investimento, para a melhor verificacao
de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Novas
Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM
RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Contrato de Distribuicao

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto
ao Coordenador Lider, a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, no
endereco indicado na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta - Outras Informacgdes”,
na pagina 90 deste Prospecto Definitivo.

O Coordenador Lider poderd, sujeito aos termos e as condicdes do Contrato de
Distribuicao, convidar os Participantes Especiais, autorizados a operar no mercado
de capitais brasileiro e credenciados junto a B3, para participarem do processo de
distribuicdo das Novas Cotas. Para formalizar a adesao dos Participantes Especiais
ao processo de distribuicdo das Novas Cotas, o Coordenador Lider enviard uma
Carta Convite aos Participantes Especiais, sendo certo que, apos o recebimento
da Carta Convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para
gue esta, em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar o Termo de Adesdo
ao Contrato de Distribuigdo.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneracéo pelos servicos de coordenacdo, estruturacdo e colocacdo da
Oferta, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais fardo jus ao
comissionamento descrito no Contrato de Distribuicdo e nos respectivos Termos de
Adesdo ao Contrato de Distribuicdo (“Remuneracdo”), o qual sera dividido da
seguinte forma:

(i) Comissao de Coordenacao e Estruturacao: no valor equivalente ao percentual
de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) incidente sobre o volume
efetivamente integralizado, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas,
calculado com base no preco de integralizagdo das Novas Cotas (“Comissdo de

Coordenacao”); e

(ii) Comissdao de Remuneracao dos Canais de Distribuicdao: no valor equivalente
ao percentual de 2,00% (dois por cento) incidente sobre o volume efetivamente
integralizado, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas, calculado com base
no preco de integralizacdo das Novas Cotas ("Comissdo de Distribuicdo”).
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A Remuneragdo ndo sera ajustada na eventualidade de haver novos participantes na
Oferta. Neste caso, o valor correspondente a remuneragao de tais participantes sera
deduzido da Remuneragdao, podendo o Coordenador Lider instruir o pagamento
diretamente para estes novos participantes. Deste modo, ndo havera nenhum
incremento nos custos da Oferta em razao dessa eventual participagdao de novos
distribuidores ou coordenadores.

Para mais informagdes sobre a Remuneracgao, veja a Secao “Termos e Condigles da
Oferta - Demonstrativo dos custos da Oferta”, na pagina 89 deste Prospecto
Definitivo.

Data de Liquidacéo

A Data de Liquidacdo esta prevista para ocorrer em 22 de abril de 2021 (“Data de
Ligquidacao”).

Instituicoes Participantes da Oferta

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

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

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades
do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere
as disposigdes regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por
quaisquer dos Participantes Especiais, de quaisquer das obrigacdes previstas no
Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, na Carta
Convite, ou em qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de
quaisquer das normas de conduta previstas na regulamentacao aplicavel a Oferta,
incluindo, sem limitagao, aquelas previstas na Instrucdo CVM 400 e na Instrugao CVM
472 e, especificamente, na hipdtese de manifestacdo indevida na midia durante o
periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugao CVM 400, tal
Participante Especial deixard de integrar o grupo de instituicbes financeiras
responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo
do Coordenador Lider, sendo cancelados todos os Pedidos de Subscrigdo que tenha
recebido.

O Participante Especial deverda, ainda, informar imediatamente os Investidores que
para ela tenham realizado ordens de investimento ou enviado Pedidos de Subscrigao
sobre o referido cancelamento. Adicionalmente, o Participante Especial em questdo
sera, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas
julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consoércio de
distribuicdo e, por um periodo de 06 (seis) meses contados da data do
descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consércios de distribuicdo sob a
coordenacdo do Coordenador Lider.
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Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento de valores em contrapartida as
Novas Cotas, os valores ja depositados serdo devolvidos ao respectivo Investidor, de
acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da ordem de investimento nas Novas
Cotas ou do Pedido de Subscricao das Novas Cotas, conforme o caso, na conta corrente
de sua titularidade por ele indicada no Pedido de Subscrigao.

O Participante Especial que deixar de integrar o consdrcio de distribuicdo na forma
aqui prevista sera responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos e
prejuizos relativos a sua exclusdo como Participante Especial, incluindo custos com
publicacdes, indenizagcdes decorrentes de eventuais condenacdes em acdes
propostas por Investidores por conta do cancelamento, honorarios advocaticios e
demais custos perante terceiros, inclusive custos decorrentes de demandas de
potenciais Investidores. O Coordenador Lider ndo sera, em hipdtese alguma,
responsavel por quaisquer prejuizos causados aos Investidores que tiverem seus
Pedidos de Subscricao cancelados por forca do descredenciamento do Participante
Especial.

Condicoes Precedentes da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas comprovadamente
incorridas e do pagamento da Remuneracao de Descontinuidade (conforme abaixo
definida), nos termos do Contrato de Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e
obrigagdes do Coordenador Lider previstos no Contrato de Distribuicdo esta
condicionado, mas nado limitado, ao atendimento das seguintes condigdes
precedentes (“Condicdes Precedentes”), a exclusivo critério do Coordenador Lider,
até a data do inicio da Oferta, sem prejuizo de outras que vierem a ser
convencionadas entre as Partes nos documentos a serem celebrados posteriormente
para regular a Oferta (inclusive em decorréncia da Due Diligence a ser realizada):

() obtencao, pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas
necessarias para a prestacdo dos servicos referentes a estruturacdo e
coordenacgao da Oferta;

(i) aceitacdo pelo Coordenador Lider e pelo Gestor da contratagdo dos assessores
juridicos (“Assessores Juridicos”) e dos demais prestadores de servigos
referentes a estruturacdo e a coordenacao da Oferta, bem como remuneracao
e manutencgao de suas contratagdes pelo Gestor;

(iii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Novas
Cotas e ao conteldo da documentacdo da operagdo em forma e substancia
satisfatéria as Partes e seus Assessores Juridicos e em concordancia com as
legislacbes e normas aplicaveis;

(iv)  obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas
descritas no Contrato de Distribuicdo e no Regulamento;

(v) obtencdo do registro das Novas Cotas para distribuicdo e negociacao nos
mercados primarios e secundarios administrados e operacionalizados pela B3;

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

(vii) negociacao, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, dos contratos
definitivos necessarios para a efetivacdao da Oferta, incluindo, sem limitacdo,
o Regulamento, no Contrato de Distribuicdao, o Ato do Administrador, entre
outros, os quais conterdao substancialmente as condicbes da Oferta, sem
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prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente
aceitaveis pelas Partes e de acordo com as praticas de mercado em operagoes
similares;

(viii)  realizagdo de Business Due Diligence previamente ao inicio do Road Show e
a Data de Liquidacdo;

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

(x) consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e corregdo das informagoes
enviadas e declaragdes feitas pelo Gestor e pelo Fundo, conforme o caso, e
constantes dos documentos relativos a Oferta, sendo que o Gestor e o Fundo
serdo responsaveis pela veracidade, validade, suficiéncia e completude das
informagdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagdo nos termos
descritos no Contrato de Distribuicao;

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

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

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

(xiv) obtencdao pelo Gestor, suas afiliadas, pelo Fundo e pelas demais partes
envolvidas, de todas e quaisquer aprovacoes, averbagdes, protocolizacdes,
registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizagdo, efetivacao,
boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificacdo, liquidacdo, conclusdo e
validade da Oferta e dos demais documentos da Oferta junto a: (i) érgaos
governamentais e nao governamentais, entidades de classe, oficiais de
registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacao; (ii) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras e
o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES, se
aplicavel; (iii) 6rgdo dirigente competente do Gestor;

(xv) ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condigdes econémicas, financeiras,

reputacionais ou operacionais do Fundo, do Gestor, do Administrador e/ou de
qualquer sociedade ou pessoa de seus respectivos Grupos Econémicos
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(conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econdmica da Oferta
e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagbes aqui
previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

(xvi) manutencdo do setor de atuagdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis
alteragdes no referido setor por parte das autoridades governamentais que
afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

(xvii) ndo ocorréncia de (i) qualquer alteragdo na composicao societaria do Gestor
e do Administrador e/ou de qualquer sociedade controladas ou coligadas do
Gestor e do Administrador (diretas ou indiretas), de qualquer controlador (ou
grupo de controle) ou sociedades sob controle comum do Gestor e/ou do
Administrador, conforme o caso (sendo o Gestor e/ou o Administrador,
conforme o caso, e tais sociedades, em conjunto, o “Grupo Econémico”), ou
(i) qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia de agdes do capital social de
qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e do Grupo Econ6mico do
Administrador, em qualquer operacdo isolada ou série de operagbes, que
resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle
direto ou indireto do Gestor e/ou do Administrador;

(xviii) manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que dao ao Gestor, ao Administrador e/ou a qualquer outra
sociedade de seus respectivos Grupos Econ6micos, bem como aos imdveis
que integrardo o patrimbénio do Fundo, condicdo fundamental de
funcionamento;

(xix) que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das
Novas Cotas, todas as declaragdes feitas pelo Gestor e/ou pelo Administrador
e constantes nos documentos da Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem
como ndo ocorréncia de qualquer alteragdo adversa e material ou identificagao
de qualguer incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao
Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade
da Oferta;

(xx) ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolugdo ou decretacdo de faléncia de
qualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor; (b) pedido de autofaléncia
de qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor; (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econdémico
do Gestor e ndo devidamente elidido antes da data da realizacao da Oferta;
(d) propositura por qualquer sociedade do Grupo Econdmico do Gestor, de
plano de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacgdo judicial do
referido plano; ou (e€) ingresso por qualquer sociedade do Grupo Econdmico
do Gestor em juizo, com requerimento de recuperacdo judicial;

(xxi) ndo ocorréncia, com relacdo ao Administrador ou qualquer sociedade de seu
Grupo Econbémico, de (i) intervencdo, regime de administracdo especial
temporaria (“RAET"), liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia do
Administrador; (ii) pedido de autofaléncia, intervengao, RAET; (iii) pedido de
faléncia, intervengdo, RAET formulado por terceiros ndo devidamente elidido
no prazo legal; (iv) propositura de plano de recuperacdao extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou (v) ingresso
em juizo com requerimento de recuperacao judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz
competente;
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(xxii) cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigacdes
previstas na Instrugdo CVM 400, incluindo, sem limitacao, observar as regras
de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta
previstas na regulamentacao emitida pela CVM, bem como pleno atendimento
do Cédigo ANBIMA;

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

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

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

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

(xxvii) verificacdo de que todas e quaisquer obrigagdes pecuniarias assumidas pelo
Gestor e/ou pelo Administrador, junto ao Coordenador Lider ou qualquer
sociedade de seu grupo econdmico, advindas de quaisquer contratos, termos
ou compromissos, estao devida e pontualmente adimplidas;

(xxviii)rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador, este exclusivamente
perante o Fundo, e qualquer sociedade do Grupo Econdmico do Gestor e/ou
do Grupo Econdmico do Administrador, da legislacdo ambiental e trabalhista
em vigor aplicdveis a condicdo de seus negocios (“Legislacdo
Socioambiental”), adotando as medidas e agles preventivas ou reparatorias
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social
exclusivamente com relacdao ao Fundo. O Gestor e o Administrador, este
exclusivamente perante o Fundo, obrigam-se, ainda, a proceder a todas as
diligéncias exigidas para suas atividades econdmicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinagdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e
Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais em vigor exclusivamente em relacdo ao Fundo;

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

(xxx) acordo entre o Gestor e o Coordenador Lider quanto ao contetdo do material

de marketing e/ou qualquer outro documento a ser divulgado aos potenciais
Investidores, com o intuito de promover a plena distribuicdao das Novas Cotas.
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Na hipotese do nao atendimento de uma ou mais Condicbes Precedentes, o
Coordenador Lider poderd decidir pela nao continuidade da Oferta. Caso o
Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta sera efetivada e
ndo produzira efeitos com relagdo a qualquer das Partes, exceto pela obrigagcdo do
Gestor de reembolsar o Coordenador Lider por todas as despesas incorridas com
relagdo a Oferta, nos termos da Clausula 18 do Contrato de Distribuigdo.

Demonstracéoes Financeiras do Fundo

As demonstracoes financeiras do Fundo relativas aos trés uUltimos exercicios sociais,
com os respectivos pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais,
trimestrais e anuais, nos termos da Instrugdo CVM 472, sdo incorporados por
referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta nos seguintes
enderecos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br — na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar
em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento”
clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em "“fundos de
investimento registrados”, buscar por e acessar “Bluemacaw Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as
“Demonstracdes Financeiras” e o0s respectivos “Informe Mensal”, “Informe
Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgagdo pelo Fundo de
alguma informacao periddica exigida pela regulamentagdo aplicavel, o Coordenador
Lider realizara a insergdo no Prospecto das informacGes previstas pelos itens 6.1 e
6.2 do Anexo III da Instrugdao CVM 400.

Regulamento

As informacdes exigidas pelo artigo 15, incisos I a XXVI, da Instrugdao CVM 472 podem
ser encontradas no Regulamento do Fundo no Capitulo I "Do Fundo e das Definigbes”,
Capitulo VI “Dos Objetivos do Fundo”, Capitulo VII “Da Politica de Investimentos”,
Capitulo XIII “Das Cotas: Colocagdo, Subscricdo, Integralizacdo, Emissdo E
Negociagdo”, artigo 10 “Da Taxa de Administragdo”, Capitulo XVII “Da Distribuigdo
de Rendimentos”, Capitulo II “Da Administracdo”, Capitulo XVIII “Da Publicidade e
da Remessa de Documentos”, Capitulo XI “Da Assembleia Geral dos Cotistas”,
Capitulo XII “Do Representante dos Cotistas”, Capitulo XVI “Das Demonstracdes
Financeiras”.

As obrigacdes do Administrador previstas no artigo 30 da Instrucao CVM 472 podem
ser encontradas no Regulamento no Capitulo II “Da Administragao”.

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br
(neste website acessar: na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar
em “Consulta a informacdes de fundos”, selecionar o tipo de fundo como “Fundos de
Investimento Imobilidrio” e preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e entdo
selecionar “Bluemacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione
“aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET.
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Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem Data Prevista
dos Eventos (1) (2)
Eventos
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 06/01/2021
2 Divulgacao do Av!so_ ao Mercado e disponibilizacao 15/03/2021
do Prospecto Preliminar
3 Obtencdo do Registro da Oferta na CVM 22/03/2021
Divulgagdo do Anuncio de Inicio
Disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo
4 Data de identificacao dos cotistas com Direito de 22/03/2021
Preferéncia
Inicio do Periodo de Subscricao 23/03/2021
6 Data dAe II:]ICIO do Periodo de Exercicio do Direito de 25/03/2021
Preferéncia
7 EncerramAent_o do Periodo de Negociagao do Direito 05/04/2021
de Preferéncia na B3
8 EncerrAam_ento do Periodo de Exercicio do Direito de 07/04/2021
Preferéncia na B3
° EncerramAent_o do Perlo_do de Negociacao do Direito 07/04/2021
de Preferéncia no Escriturador
10 EncerrAam_ento do Pgrlodo de Exercicio do Direito de 08/04/2021
Preferéncia no Escriturador
11 Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia 08/04/2021
12 D!vu_lgagao do Cclml._lnlcado de Encerramento do 09/04/2021
Direito de Preferéncia
13 Encerramento do Periodo de Subscrigao 15/04/2021
14 Procedimento de Alocacgao 16/04/2021
15 Data de Liquidacdao das Oferta 22/04/2021
16 Data limite para Divulgacao do Anuncio de 22/09/2021

Encerramento

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

(2) A principal variavel do cronograma tentativo é o processo com a CVM,

Na hipdtese de suspensdo, cancelamento, modificacdo ou revogacdo da Oferta, o cronograma
acima sera alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a
Oferta serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para divulgacdao do Aviso ao Mercado,
conforme abaixo indicados. Para informagGes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta,
manifestacdo de revogacao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensao da Oferta
e cancelamento ou revogacao da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigcbes e forma para
devolucdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas, veja a Secdo
“Alteracdo das Circunstancias, Revogacdo ou Modificacdo da Oferta, Suspensdo ou
Cancelamento da Oferta”, na pagina 72 deste Prospecto.
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O Aviso ao Mercado foi divulgado em 15 de marco de 2021 e o Anuncio de
Inicio, o Anancio de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado
relativos a eventos relacionados a Oferta, apés a sua divulgacdao, serdo
disponibilizados nas paginas na rede mundial de computadores do
Administrador, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e dos Participantes
Especiais, nos seguintes websites:

(i) Fundo: https://www.bluemacawlog.com/ (neste website clicar “Emissoes,
em seguida em “22@ Emissdao”” e entdo, clicar em “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos
relacionados a Oferta)

(ii) Administrador: https://www.vortx.com.br (neste website clicar em
“Investidor”, em seguida “"Fundos de Investimento”, selecionar o Fundo “Bluemacaw
Logistica Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar em “Anuncio de Inicio”
ou “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao mercado
relativos a tais eventos relacionados a Oferta ).

(iii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Distribuicdo Publica da
Segunda Emissdo de Cotas do Bluemacaw Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario” e, entdo, clicar em, “Anancio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”
ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”
ou a opcao desejada);

(iv) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br [gov.br] (neste website acessar “Centrais
de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”,
em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “"2021” e clicar em
“Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, em seguida clicar em
"Bluemacaw Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio", e, entdo, localizar o
"Anuncio de Inicio", "Anuncio de Encerramento" ou “Comunicado de Encerramento
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou a opgao desejada);

Para acesso o “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opcdo desejada
pelo Fundos.net, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br [gov.br] (neste website
acessar “Centrais de Conteludo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em
“Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar
"2021” e clicar em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, em
seguida clicar “Bluemacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo,
localizar o “Anlncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou a opgao
desejada).

(v) B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Produtos e Servicos”, depois
clicar “Solugao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em
“Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Bluemacaw
Logistica Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o "Anuncio de Inicio",
"Anuncio de Encerramento" ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia” ou a opcao desejada).

(vi) Participantes Especiais: Informacdes adicionais sobre os Participantes

Especiais podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na
pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).
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Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo
de alguma informacdo periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o
Coordenador Lider realizard a insercao no Prospecto das informacdes previstas
pelos itens 6.1 e 6.2 do Anexo III da Instrugao CVM 400.

Posicao patrimonial do Fundo antes e apds a Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissao das Novas Cotas, € a seguinte:

Quantidade de Cotas do | Patrimonio Liquido do | Valor Patrimonial das
Fundo (31/01/2021) Fundo (31/01/2021) Cotas (31/01/2021)

1.900.000 186.660.000,70 98,24

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

Valor
. . A - P Patrimonial
Quantidade Quantidade | Patrimonio LIC!UIdO do das Novas
d de Novas Fundo Apés a a
z A e Novas p Cotas Apos a
Cenarios C Cotas do Captacao dos ~
OEE Fundo Apos | Recursos da Emissao LG
Emitidas dos Recursos
a Oferta (*) (R$) d .
a Emissao
(*) (R$)
1 495.786 2.395.786 236.660.018,80 98,78
2 3.966.287 5.866.287 586.660.044,65 100,01
3 4.759.544 | ¢ 659,544 666.660.013,10 100,11

(*) Considerando o Patrimonio Liquido do Fundo em 31 de janeiro de 2021, acrescido
no valor captado no ambito da Oferta nos seguintes cenarios:

Cenario 1: Considerando o Montante Minimo da Oferta

Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta

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

Historico das Negociacoes

Ndo houve negociagbes com o ativo no mercado secunddrio até a data de 29 de
janeiro de 2021.

Emissoes anteriores de Cotas do Fundo

Principais Caracteristicas das Cotas da Primeira Emissdo

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a sua primeira emissdao de
Cotas, nos termos da Instrugdao CVM 476, ja encerrada, por meio da qual foram
ofertadas, inicialmente, 1.900.000 (um milhdo e novecentas mil) Cotas, em classe e
série Unica, com valor unitario de R$100,00 (cem reais) cada, totalmente subscritas
e efetivamente integralizadas por 30 (trinta) investidores, atingindo o montante total
de R$190.000.000,00 (cento e noventa milhdes de reais).

O Fundo utilizou os recursos da emissdo anterior para aquisicdo de 1 (um) Ativo
Imobilidrio, localizado em Campo Grande, Rio de Janeiro. Abaixo encontram-se
descritos de forma resumida suas principais caracteristicas e locatario (data-base em
Janeiro de 2021):
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Portfélio - BTS Rio de Janeiro

Portfélio - BTS Rio de Janeiro

Dﬂﬁ DESTAQUES

RJ 145k m?
50 km Centro ABL
AAA 100%
Classe Ocupacgao
Inquilinos

~

viavarejo

O ativo é situado na Estrada dos Palmares, nimero 1000, Campo Grande - Rio de
Janeiro/R], objeto da matricula n® 248572, registrada no Cartério de Registro de
Imoveis do Rio de Janeiro da Comarca da Capital, aberta em 02 de Dezembro de
2015, sob inscricdo n° 3.232.055-8, com 145.577,89m2 de area bruta locavel.

O valor total da Operacgao foi de R$389.571.550,69 (trezentos e setenta e um milhdes
quinhentos e setenta e um mil quinhentos e cinquenta reais e sessenta e nove
centavos), o qual contempla: (i) o pagamento do valor de R$172.589.107,27 (cento
e setenta e dois milhdes quinhentos e oitenta e nove mil cento e sete reais e vinte e
sete centavos) aos vendedores em contrapartida pela aquisicao das acdes das SPEs
("Preco de Compra"“), sendo certo que o Preco de Compra sera sujeito a certos ajustes
considerando os valores constatados em caixa das SPEs; (ii) a assuncao do saldo
devedor da operagdo da securitizacdo destinada a captacdo de recursos para a
construcdo do Imével, no valor de R$216.982.443,42 (duzentos e dezesseis milhdes
novecentos e oitenta e dois mil quatrocentos e quarenta e trés reais e quarenta e
dois centavos) (“Operacdo de Securitizagcao").

A Operacgao de Securitizacdo foi quitada ato subsequente ao pagamento do Prego de
Compra por meio de outra operagao de securitizagao estruturada pelo Gestor, com a
emissdao de 235.000 (duzentos e trinta e cinco mil) certificados de recebiveis
imobilidrios (“CRI”) da 13323 Série da 42 Emissdao da ISEC Securitizadora S.A.,
sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapug,
n° 1.123, conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita CNPJ/ME sob o n® 08.769.451/0001-08,
totalizando o montante de R$235.000.000,00 (duzentos e trinta e cinco milhdes de
reais), de acordo com o estabelecido no “Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios 13323 Série da 4@ Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
Isec Securitizadora S.A.”, celebrado em 11 de novembro de 2020, com condicOes
econdmicas mais vantajosas que a Operacdo de Securitizacdo quitada.

O referido ativo foi adquirido pelo valor de R$172.589.107,27 (cento e setenta e dois
milhdes quinhentos e oitenta e nove mil cento e sete reais e vinte e sete centavos),
sendo a integridade do valor pago por meio da primeira emissao do fundo. Na data
base de 29 de janeiro de 2021 as SPEs detentoras do ativo de estdo registradas na
carteira do fundo em um valor de R$178.302.413,25 (cento e setenta e oito milhdes
trezentos e dois mil quatrocentos e treze reais), sendo a valorizagao do ativo de
5,3% (cinco inteiros e trinta centésimos por cento) em relacdo ao preco de aquisicao,
desde a data da primeira emissdo.
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O ativo esta atualmente locado para a Via Varejo S.A., nos termos do “Instrumento
Particular de Locacdo de Imdvel Ndo Residencial”, celebrado entre WTGOODMAN II
EMPREENDIMENTOS IMOBI,LIARIOS LTDA. e WTORRE NOVA INDIA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A, e conforme aditado de tempos em tempos,
atualmente com vigéncia até 1 de Dezembro de 2030, que foi cedido ao Fundo.

A taxa de ocupacgao do ativo desde a aquisicdo pelo Fundo é de 100% (cem por cento)
e ndo houve qualquer inadimpléncia superior a 30 dias.

O ativo conta com seguros contratados pela propria Via Varejo, nos termos do
referido contrato de locagao.

Potenciais Aquisicoes

Na presente data, o Fundo possui acordos firmados para a potencial aquisicdo dos
ativos a seguir listados (“Ativos Contratados”), referente a 3 (trés) imdveis que
totalizam o custo de aquisicdo aproximado de R$ 338.000.000,00 (trezentos e trinta
e milhdes de reais), em relacdao aos quais o Fundo, na data de assinatura dos
respectivos acordos para a aquisicao dos Ativos Contratados, realizou o pagamento
de um total de R$ 17.500.000,00 (dezessete milhGes e quinhentos mil reais) a titulo
de sinal de negdcio. Tal valor foi pago pelo Fundo com recursos proprios, portanto,
nao decorrentes da presente Emissao.

Imdvel Sdo Bernardo do Campo

O imdvel estd localizado a 25KM (vinte e cinco quilometros) do centro da cidade de
Sdo Bernardo do Campo, no Estado de Sdo Paulo, conta com uma fragdo da area
bruta locavel correspondente a, aproximadamente, 27.000m2 (vinte e sete mil
metros quadrados). O imodvel possui qualidade de edificio “AAA”, atualmente
encontra-se com ocupacao de 100% (cem por cento) e possui como inquilinos as
companhias Mercado Livre e Toyota Empilhadeiras.

Imoével Jandira Park

O imoével fica localizado na cidade de Jandira, Estado de Sdo Paulo, a 30KM (trinta
quildmetros) do centro da cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, conta com uma
fracdo da area bruta locavel correspondente a, aproximadamente, 36.000m2 (trinta
e seis mil metros quadrados). O imodvel possui qualidade de edificio “A” e,
atualmente, encontra-se com ocupacao de 100% (cem por cento), considerando
garantia de renda por 12 (doze) meses a ser arcada pelo atual proprietario
correspondente a area vaga de 1.759m2. Possui como principais inquilinos as
companhias Baker Hughes, Iron Montain e Hyde.

Imédvel SLB RS

O imovel esta localizado a 195KM (cento noventa e cinco quilometros) da cidade de
Porto Alegre, no Estado do Rio Grande do Sul, para uma fracdo da area bruta locavel
correspondente a, aproximadamente, 31.000m2 (trinta e um mil metros quadrados).
O imovel possui qualidade de edificio “*B”, atualmente encontra-se com ocupacao de
100% (cem por cento) e possui como inquilino a companhia Medabil.

Pipeline de aquisicdes adicionais futuras

Além dos Imédveis Contratados, acima listados, o Fundo estuda a aquisicao de outros
imoveis, que encontram-se em diferentes estagios de negociacdo, conforme
demonstrado na imagem abaixo:
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%
o

[=> DESTAQUES
145,000 $390 $2,676 8.1%
* Entry Cap de 8.6% nos ativos contratados e 9.2% na
95,000 5338 $3,609 8.6% média do pipeline
240,000 s18 53,081 £.3% » Ativos Contratados + Portfélio Atual:

* 88% localizado na Regido Sudeste

325,000 5876 $2,666 9.4%

+ 100%” de ocupacao com aluguel médio de R$21/m?

* 9anosde prazo médio de contrate
420,000 $1,214 $2,875 9.2%

nquiinos com alta alavancagem ao setor de e-
commerce

Atual + Pipeline Total 565,000 $1,604 $2,824 8.9%

Além das caracteristicas descritas acima, devido as clausulas de
confidencialidade previstas nos Compromissos de Compra e Venda,
Propostas de Compra e Venda ou Memorandos de Entendimento dos ativos
listados nos itens acima, as demais caracteristicas dos referidos imoveis,
bem como maiores detalhamentos das condigdoes das operacoes de compra
e venda, serdao divulgados aos Cotistas oportunamente, por meio de Fato
Relevante a ser divulgado pelo Administrador, quando da conclusao de cada
aquisicao, conforme aplicavel.

Considerando que as negociacoes relacionadas aos ativos acima descritos
estao em andamento, é possivel que as condigoes finais de aquisicao sejam
divergentes daquelas consideradas neste Prospecto e no Estudo de
Viabilidade. PARA MAIS INFORMACOES, VER OS FATORES DE RISCO “RISCOS
RELACIONADOS A NAO REALIZACAO DE REVISOES E/OU ATUALIZACOES DE
PROJECOES”, “RISCO DA NAO AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA”,
“RISCOS RELACIONADOS AOS EVENTUAIS PASSIVOS NOS ATIVOS ALVO DA
OFERTA EXISTENTES ANTERIORMENTE A AQUISICAO DE TAIS ATIVOS PELO
FUNDO” E “RISCO DA NAO AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA OU
AQUISICI"\O EM CONDICGES DIVERSAS DAQUELES PREVISTAS NESTE
PROSPECTO E NO ESTUDO DE VIABILIDADE” DA SECZ\O “FATORES DE RISCO”,
PREVISTOS NAS PAGINAS 115 e 138 DESTE PROSPECTO.

CASO AS CONDICOES PRECEDENTES PARA CONCRETIZACAO DE UMA OU
MAIS AQUISICOES NAO SEJAM ATENDIDAS PODERA HAVER ALTERAGOES A
DESTINAGCAO DE RECURSOS INDICADA.

POSTERIOR OU CONCOMITANTEMENTE A OFERTA, CONFORME O CASO, O
GESTOR, EM CONJUNTO COM O ADMINISTRADOR, ESTA CONDUZINDO OU
CONDUZIRA, CONFORME O CASO, DIRETAMENTE E POR MEIO DE
ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE AQUISICAO DOS IMOVEIS
ALVO, A QUAL PODERA NAO SER CONCLUIDA DE FORMA SATISFATORIA AS
PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIAIS PASSIVOS NAO DESCRITOS
NESTE PROSPECTO QUE INVIABILIZEM A AQUISICAO DE REFERIDOS
ATIVOS, DE FORMA QUE PODERA HAVER ALTERACOES A DESTINACAO DE
RECURSOS INDICADA NESTA SECAO. PARA MAIS INFORMACOES VER A
SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “A
DILIGENCIA JURIDICA APRESENTOU ESCOPO RESTRITO” NA PAGINA 134
DESTE PROSPECTO.

87




Bluel Macaw

Importante ressaltar que caso os instrumentos de aquisigdao dos ativos mencionados
acima ndo sejam celebrados e/ou alguma das condicOes precedentes/resolutivas de
tais instrumentos ou do Compromisso de Compra e Venda venha a ndo ser/seja
implementada, conforme o caso, o Fundo tera a prerrogativa de ndo adquirir um ou
mais ativos supra mencionados e utilizard os recursos captados por meio da Oferta -
e que ndo possam ser utilizados na aquisicao de um ou mais ativos alvo, na aquisicao
de Ativos Alvo, que atendam a politica de investimentos, assim como de Ativos
Financeiros. DESSA FORMA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELO
FUNDO DE QUALQUER DOS ATIVOS CONTRATADOS DA OFERTA POR
QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LiQUIDOS
CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO DE ATIVOS FINANCEIROS
ATE QUE NOVOS ATIVOS-ALVO SEJAM SELECIONADOS, OBSERVADA SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO.

Os recursos referentes ao Valor Total da Emissao (acrescido das Cotas do Lote
Adicional) sao suficientes para a aquisicao de todos os ativos alvo descritos nesta
secao, sendo certo que eventual saldo do Valor Total da Emissdo (incluindo
decorrente do exercicio do Lote Adicional) podera ser aplicado em Ativos Alvo ou
Ativos Financeiros compativeis com a politica de investimentos do Fundo ou, ainda,
em Ativos Financeiros, desde que também compativeis com a politica de
investimentos do Fundo. No entanto, caso seja captado o Valor Total da Emissao e
um ou mais dos ativos mencionados acima nao seja(m) adquirido(s), outros ativos
imobilidrios poderdo ser adquiridos na medida em que o Administrador identifique e
negocie outros empreendimentos compativeis com a politica de investimentos do
Fundo. Ainda, caso seja captado o Valor Total da Emissdo, acrescido das Cotas do
Lote Adicional, o Fundo podera adquirir outros ativos imobiliarios, adicionalmente aos
ativos mencionados acima.

N3o obstante o acima disposto, o Gestor e o Administrador do Fundo poderdao celebrar
compromissos de venda e compra, com a previsdao de condicdes precedentes ou
resolutivas, incluindo, relacionadas a captacao dos recursos decorrentes da presente
Oferta.

As aquisicoes serdo realizadas pelo Fundo dependendo necessariamente da
existéncia de recursos disponiveis no Fundo apds o encerramento da Oferta, sendo
gue é possivel que parte dos recursos para a aquisicdo de um ou mais ativos seja
desembolsada a prazo.
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Demonstrativo dos custos da Oferta

Todos os custos e despesas da Oferta, incluindo as comissdes de estruturacdo,
coordenagdao e distribuicdo devidas as Instituicdes Participantes da Oferta,
conforme aplicavel, serdo arcados por meio da Taxa de Distribuicdo:

Custos % em Valor o
o . o © b em
Indicativos da | relagao a por relacio a
Oferta FII - | Oferta | Cota Cotag(° %)
_ _ Base (R$) (2) (R$)

Comissao de Estruturagao (Volume Base 6.000.000,66 1,50% 1,51 1,50%

- com Gross Up) (1) (3)

Tributos sobre Comissdo de 640.841,24 0,16% | 0,16 | 0,16%

Estruturagao

Comissdo de Distribuigdo (Volume Base 8.000.000,88 2,00% 2,02 2,00%

- com Gross Up) (1) (3)

Tributos sobre Comissao de Distribuicao 854.454,99 0,21% 0,22 0,21%

Assessores Legais 285.000,00 0,07% 0,07 0,07%

Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,08% 0,08 0,08%

B3 - Taxa de Analise para Listagem e 10.359,14 0,00% 0,00 0,00%

Anuidade

B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 12.354,69 0,00% 0,00 0,00%

B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao (Fixa) 37.064,11 0,01% 0,01 0,01%

B3 —_Taxa de Distribuicao Padrao 168.000,00 0,04% 0,04 0,04%

(Variavel)

B3 - Taxa de Evento Corporativo - 24.090,77 0,01% | 0,01 | 0,01%

Subscrigao DP (Fixa)

Taxa de Registro na Anbima 20.193,60 0,01% 0,01 0,01%

Roadshow 60.000,00 0,01% 0,02 0,01%

Outras Despesas 25.000,00 0,01% 0,01 0,01%

TOTAL 16.454.674,45 | 4,11% 4,15 4,12%

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo
realizara o pagamento das comissoes acrescidas dos tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$400.000.043,95
(quatrocentos milhdes, quarenta e trés reais e noventa e cinco centavos). Em caso de
exercicio da Opcdo do Lote Adicional, os valores das comissées serdo resultado da
aplicacdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando as
Cotas do Lote Adicional.

(3) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Novas
Cotas sera descontado do valor total da Comisséo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao
Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Novas Cotas efetivamente
adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para
mais informagcbes sobre as comissbes do Coordenador Lider e dos Participantes
Especiais, veja esta secdo "Termos e Condicoes da Oferta - Contrato de Distribuicdo -
Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais”, na pagina 75
deste Prospecto Definitivo.

Taxa de Distribuicao Primaria (em R$)
Custo por Cota % em relacao Valor
Preco de (RS$) Taxa primaria ao valor Liquido
Subscricao de unitario da por Cota
(RS$) Distribuicao Cota (R$)V
105,00 4,15 4,15 4,12% 100,85

10 preco a ser pago pelas Cotas € liquido de comissdes e de todas as despesas da Oferta, uma
vez que serdo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria.
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Outras informacgoes

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

Administrador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar

CEP 05425-020- Sao Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

Website: https://www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, em
seguida “Fundos de Investimento”, selecionar o Fundo “Bluemacaw Logistica Fundo
de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”).

Coordenador Lider

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

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

CEP 04543-010 - Sao Paulo - SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais e Departamento Juridico

Telefone: (11) 4871-4378

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

Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.xpi.com.br (neste website,
clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em
“Distribuicdo Publica da Segunda Emissdao de Cotas do Bluemacaw Logistica Fundo
de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”).

Gestor

BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA.

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

CEP 04578-000 - Séo Paulo - SP

At.: Srs. Celina Guimaraes / Ariel Almeida / Manuela Aguiar

Tel.: +55 (11) 2050-4700

E-mail: ri@bluemacaw.com

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

90



https://www.vortx.com.br/
mailto:dcm@xpi.com.br
mailto:juridomc@xpi.com.br
http://www.xpi.com.br/
http://www.xpi.com.br/

Bluel Macaw

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, n° 340, 29,
30 e 20, 390, 50, 60 (parte), 239, 26°

ao 349 andar 40 andares - Edificio Delta Plaza
CEP 20050-901 - Rio de Janeiro - R] CEP 01333-010 - Sao Paulo - SP
Telefone: (21) 3554-8686 Telefone: (11) 2146-2000
https://www.gov.br/cvm/pt-br https://www.gov.br/cvm/pt-br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br
[gov.br] (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de
Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Registradas
ou Dispensadas”, selecionar *2021” e clicar em “Entrar”, acessar em “"R$"” em “Quotas
de Fundo Imobilidrio”, em seguida clicar em “Bluemacaw Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Para acesso a este Prospecto Definitivo pelo Fundos.net, consulte:
https://www.gov.br/cvm/pt-br [gov.br] (neste website acessar “Centrais de
Contelido”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”,
buscar por “Bluemacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”, acessar
“Bluemacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET”,
e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO

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

Tel.: (11) 2565-5000

Website: www.b3.com.br

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

Para acesso as informagdes periddicas sobre o Fundo, consulte:
https://www.gov.br/cvm/pt-br [gov.br] (neste website acessar “Centrais de
Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”,
“Bluemacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario” , clicar em “Fundos.NET”,
e, entdo, selecione a opcao desejada.

Declaracdo nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400

O Administrador prestou declaragdao de veracidade, nos termos do artigo 56 da
Instrucdo CVM 400, declarando que (i) este Prospecto contém, na sua data de
disponibilizacdo, as informacbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
Investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, sua situacao
econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras
informagdes relevantes; (ii) este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes; (iii) as informacdes prestadas neste Prospecto e fornecidas ao mercado
durante a Oferta sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é
responsavel pelo cumprimento das obrigagdes impostas ao ofertante pela Instrugdo
CVM 400, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400.
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O Coordenador Lider prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 56 da
Instrugdo CVM 400, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados
padroes de diligéncia para assegurar que (i) as informacgbes prestadas pelo Fundo
sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos Investidores
uma tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacdes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicao, inclusive as informagdes
eventuais ou periddicas que venham a integrar este Prospecto, incluindo as constantes
do Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto e as fornecidas para registro do Fundo
perante a CVM, sao suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider declarou, ainda, que este
Prospecto (i) contém, na sua data de disponibilizacdo, as informacdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos Investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo,
suas atividades, sua situagdo econOmico-financeira, os riscos inerentes as suas
atividades e ao investimento no Fundo e quaisquer outras informacdes relevantes, e
(ii) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugao CVM 400.

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

Substituicdo dos Prestadores de Servico do Fundo

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

Obrigacbes do Administrador

Conforme explicitado no Regulamento, compete ao Administrador, a administracao
do patriménio do Fundo, podendo realizar todas as operacoes, praticar todos os atos
que se relacionem com seu objeto e Politica de Investimentos, bem como exercer
todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do
patrimonio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegdes, nos termos e
condigGes previstas na Lei 8.668, podendo abrir e movimentar contas bancarias,
adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em
juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as disposicbes e
limitagOes legais e regulamentares aplicaveis, em especial as restricbes impostas pela
Lei 8.668, pela Instrucao CVM 472, pelo Regulamento ou por deliberacdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

Sem prejuizo de outras previstas no Regulamento e na regulamentacado aplicavel, em
especial no artigo 30 da Instrugdgo CVM 472, constituem obrigagdes e
responsabilidades do Administrador:

(i) providenciar, as expensas do Fundo, a averbacdo, junto ao cartoério de registro
de imdveis competente, das restricdes dispostas no Artigo 7° da Lei 8.668,
fazendo constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens imdveis
integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobilidrios:

a. ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio Unico e
exclusivo do Fundo;

b. ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador;
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c. nao compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

d. ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador;
e. ndo sdo passiveis de execugdao por quaisquer credores do Administrador,
por mais privilegiados que possam ser; e
f. ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.
(i) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
a. os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

b. os livros de atas e de presenga das Assembleias Gerais de Cotistas.

Disposicoes referentes a Assembleia Geral do Fundo

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

(0 tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as
demonstragdes contabeis apresentadas pelo Administrado;

(i) deliberar sobre a destituicdo e/ou substituicdo do Administrador, bem como
sobre a escolha de seu substituto;

(iii) deliberar sobre a emissao e distribuicdo de novas Cotas fora do limite do
Capital Autorizado, mediante convocacdo realizada pelo Administrador,
quando solicitada pelo Gestor;

(iv)  deliberar sobre a fusao, incorporagao, cisao e transformacao do Fundo;

(v) deliberar sobre a dissolucdo e liquidacdao do Fundo;

(vi)  alteragdo do Prazo de Duragdo;

(vii) deliberar sobre a alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a
negociagao;

(viii) eleicdo e destituicaio do Representante dos Cotistas, bem como sua
remuneracdo, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(ix) apreciagdo do Laudo de Avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizagcao de Cotas;

(x) aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
regulamentagdo aplicavel; e

(xi) alteracdo da Taxa de Administracao, observado o disposto no artigo 36 da
Instrucao CVM 472.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral
de Cotistas, em qualquer dos casos previstos no Artigo 17-A da Instrugao CVM
472.
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A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante
a divulgacdo de edital de convocagdao em pagina da rede mundial de computadores,
de acordo com a legislacao aplicavel.

O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico deve
solicitar expressamente ao Administrador, ocasidao em que os custos com o seu envio
serao suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia da data da divulgacgdo do edital de convocacdo, no caso
da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia da data da divulgacao do edital de convocagao, no caso da Assembleia
Geral de Cotistas extraordinaria.

N&o se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo anuncio de segunda
convocagdo ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta com aviso de recebimento
aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

Para efeito do disposto no item acima, admite-se que a segunda convocacao da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o anudncio de
primeira convocacao ou carta, conforme o caso.

Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local
onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em
outro lugar, os anuncios, cartas ou correios eletrénicos (e-mail) enderecados aos
Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

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

O Administrador deve colocar todas as informacdes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, na data de convocacdo da Assembleia Geral
de Cotistas, (i) em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los 14 até
a sua realizagdo; (ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da
CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade administradora
do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo.

Nas Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias, as informagbes de que trata item
acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no Artigo 77, item (v), alineas (a) a (c)
do Regulamento, sendo que as informagodes referidas no Artigo 77, item (v), também
do Regulamento, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apos a convocagao da
referida Assembleia Geral de Cotistas.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdao do
Administrador, do Custodiante ou de Cotistas detentores de Cotas que representem,
no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas.

A convocacdo por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida ao Administrador, que deve,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocagao
da Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo se
a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrario

Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de Cotas que
representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o Representante
dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de
Cotistas, que passara a ser ordindria e extraordinaria.
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O pedido de que trata o item acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do
artigo 19-A da Instrugdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

O percentual de que trata o item acima deverd ser calculado com base nas
participagbes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
prevista no item acima, o Administrador deve divulgar, no prazo de 5 (cinco) dias a
contar do encerramento do prazo previsto no item acima, o pedido de inclusdao de
matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 1 (um)
Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral
de Cotistas.

As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas serao tomadas por maioria simples
de votos dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no item abaixo.

As deliberacdes relativas as matérias previstas nos itens (ii), (iii), (v), (vi), (x), (xi)
e (xii) acima, que correspondem as matérias previstas nos incisos II, III, V, VI, VIII,
XII e XIII do art. 18 da Instrugao CVM 472, dependerao de aprovagdo, em Assembleia
Geral de Cotistas, de Cotistas presentes que representem cumulativamente, a
maioria dos presentes na Assembleia Geral de Cotistas e:

(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando
caso o0 Fundo tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(i) metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem)
Cotistas.

Os percentuais de que trata o item acima deverao ser determinados com base no
numero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de
convocacao qual serd o percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de
Cotistas que trate das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

Nas matérias dispostas no item acima, o Administrador, Pessoas Ligadas, coligadas,
controladas e controladoras, nos temos da legislacdo vigente, bem como seus
respectivos sdcios e parentes em 2° grau, na qualidade de Cotista, ndo terdo direito
a voto.
Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocacdao, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.
N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

(i) o0 Administrador;

(i) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador;

(iii) empresas ligadas ao Administrador, seus sécios, diretores e funcionarios;
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(iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

(v) o Cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a Laudos de Avaliacdo de
bens de sua propriedade que concorram para a formagdo do patriménio
do Fundo; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Ndo se aplica a vedagao prevista no item acima, quando:

(i) os Unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (iv) do
item acima;

(i) no caso do inciso V acima, todos os subscritores das Cotas forem
condéminos de bem com que concorreram para a integralizacdo de Cotas,
podendo aprovar o Laudo de Avaliagdo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei 6.404; ou

(iii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento
de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dara a permissao de voto.

As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdao ser tomadas pelo
Administrador mediante processo de consulta formalizada em carta ou correio
eletronico (e-mail), a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para resposta no
prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos, respeitado o prazo minimo de (i) 15
(quinze) dias de antecedéncia, no caso das matérias de assembleias gerais
extraordinarias, e (ii) 30 (trinta) dias de antecedéncia, no caso das matérias de
assembleias gerais ordinarias, e desde que observadas as formalidades previstas nos
Artigos 19, 19-A e 41, I e II da Instrugao CVM 472.

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

Qualquer deliberacao tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas somente
produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia
Geral de Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberagbes, bem como do
Regulamento devidamente alterado e consolidado, conforme o caso.

Representante dos Cotistas

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

Politica de Exercicio de Direito de Voto

Caso o Fundo venha a adquirir ou subscrever Cotas de FII, Valores Mobilidrios e
Ativos de Liquidez que confiram aos seus titulares o direito de voto, o Gestor adotara
politica de exercicio de direito de voto em assembleias, que disciplinara os principios
gerais, o processo decisério e quais serdao as matérias relevantes obrigatorias para o
exercicio do direito de voto (“Politica de Voto”). A Politica de Voto orientara as
decisoes do Gestor em assembleias de detentores de Cotas de FII, Valores Mobiliarios
e Ativos Financeiros que confiram aos seus titulares o direito de voto.
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A Politica de Voto adotada pelo Gestor pode ser obtida na pagina do Gestor na rede
mundial de computadores, no seguinte endereco: www.bluemacaw.com

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

Dissolucdo, liquidacdo e amortizacdo parcial de Cotas

No caso de dissolucgdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdnio do Fundo sera partilhado
aos cotistas na proporcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e
despesas do Fundo. Para todos os fins, as regras de dissolucdo e liquidagao do Fundo
obedecerdo as regras da Instrucdo CVM 472 e, no que couber, as regras da Instrugao
CVM 555.

Na hipdtese de liquidagao do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstracdo da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da
efetiva liquidagdo do Fundo.

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

ApOs a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do
registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentacéo:

() no prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de
Cotistas que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o
caso; e

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

(i) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagcao de
patriménio do Fundo acompanhada do parecer do auditor independente.

No caso de dissolugcdo ou liquidagdo, o patrimonio do Fundo sera partilhado aos
cotistas, apos sua alienacdo, na proporcdo de suas cotas, depois de pagas todas as
dividas, obrigacoes e despesas do Fundo.

Em caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo, os proprios ativos
serdao entregues aos cotistas na proporgdo da participacao de cada um deles.

o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos
ativos que compdem a carteira do Fundo, tais ativos serdo dados em pagamento aos
cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada cotista
sera calculada de acordo com a proporcdo de cotas detida por cada cotista sobre o
valor total das cotas em circulacdo a época, sendo que, apds a constituicdo do
referido condominio, o Administrador e o Gestor estardo desobrigados em relagéo as
responsabilidades estabelecidas no Regulamento do Fundo, ficando o Administrador
autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes. Nesta hipotese,
serdo, ainda, observados os seguintes procedimentos:
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I. o Administrador devera notificar os cotistas na forma estabelecida no Regulamento,
para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma
do artigo 1.323 do Cddigo Civil, informando a proporcao de ativos a que cada cotista
fara jus, sem que isso represente qualquer isencdo de responsabilidade perante os
cotistas até a constituicdo do condominio, que, uma vez eleito pelos cotistas na forma
do disposto no presente inciso, de maneira que tal condominio ndo estard mais
sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de
investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Cédigo
Civil;

I1. caso os cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no prazo
méaximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o inciso
(I) acima, essa fungdo sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de
cotas em circulacdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas que nao
tiverem cumprido com a obrigacdo de integralizacao das cotas subscritas; e

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

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

A amortizacdo parcial das cotas para reducao do patriménio do Fundo implicara na
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasidao da venda do ativo, com
a consequente reducdao do seu valor na proporcao da diminuicdo do patriménio
representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizagdo de capital os cotistas deverdo encaminhar copia do
Pedido de Subscricao ou as respectivas notas de negociacao das cotas do Fundo ao
Administrador, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que
nao apresentarem tais documentos terdao o valor integral da amortizacdo sujeito a
tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.
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4. O BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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SUMARIO DO FUNDO

ESTE SUMNARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAC@ES 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 informacdes 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
demonstragdes financeiras, suas respectivas notas explicativas, e as informagoes
contidas na secgao “Fatores de Risco” deste Prospecto

Base Legal

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

Duracéao

O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o
Fundo ser liquidado por deliberacdo 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 pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores ndo residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento, vedado o investimento por investidores nao permitidos
pela legislacdo e/ou regulamentagao vigentes, sem prejuizo de eventuais limitagdes
de caracteristicas de investidores relacionadas a Oferta, conforme previsto no
Regulamento.

Objetivo

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

Para os Ativos Imobilidrios em relacao aos quais nao sejam aplicaveis os limites
de investimento por emissor e por modalidade, nos termos dos §5° e § 6° do art.
45 da Instrucao CVM 472, ndo havera limite maximo de exposicdo do patrimonio
liguido do Fundo, ou qualquer limite de concentracdo em relagdo a segmentos ou
setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos
Imobiliarios.
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O Fundo devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM 555 conforme aplicavel e/ou na
regulamentacdo aplicavel que vier a substitui-la, alterad-la ou complementa-la. Nao
obstante, o Administrador e o Gestor deverao respeitar as regras de enquadramento
e desenquadramento estabelecidas na Instrugdao 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 dos §5° e § 6° do art. 45
da Instrugdao CVM 472, nao havera limite maximo de exposicdo do patrimonio liquido
do Fundo em relagdo a um Unico Ativo Imobilidrio pelo Fundo.

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

Os investimentos e desinvestimentos do Fundo em Imdéveis 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 patrimoénio 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 Patrimonio Liquido devera estar alocado diretamente
em Ativos Imobiliarios.

Os recursos que nao estiverem alocados em Ativos Imobiliarios, conforme disposto
acima, poderdo ser alocados em Ativos Financeiros, até o limite de 1/3 (um terco)
do Patrimonio 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 territério
brasileiro.

A aquisicdao dos Ativos Imobilidrios poderd ser realizada, direta ou indiretamente, a
vista ou a prazo, nos termos da regulamentagdo 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 aquisicdao de Imdveis Alvo, pelo Fundo, sera precedida
de auditoria juridica a ser realizada por escritorio de advocacia a ser contratado pelo
Fundo, conforme recomendacao do Gestor em conjunto com o Administrador, e com
base em termos usuais de mercado utilizados para aquisigdes imobiliarias.

A parcela do Patrimdnio Liquido que, temporariamente, ndo estiver aplicada em
Ativos Imobiliarios devera 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 patrim6nio, que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos Imobiliarios, nos termos do
Regulamento, permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer
limitacdo em relacdo a diversificacdo.
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E vedada a realizacdo de operacBes 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
podera investir em imoveis gravados com 6nus reais.

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

O Administrador selecionard os investimentos do Fundo, considerando as
recomendacdes do Gestor, caso aplicavel, sem prejuizo de eventual concentragao da
carteira em Ativos Imobiliarios, desde que respeitados eventuais limites que venham
a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentracao do patriménio do Fundo em
Ativos Imobilidrios e/ou em Ativos Financeiros nos termos da regulamentacdao em
vigor, em especial dos § 5° e § 6° do artigo 45 da Instrucao CVM 472.

O Administrador podera, observada a Distribuicdo de Rendimentos e a recomendagado
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 disposicdes do Regulamento e
da legislacdo aplicavel, ndo |he sendo facultado, todavia, tomar decisdes que
eliminem a discricionariedade do Administrador com relagdo as atribuicdes que foram
especificamente atribuidas ao Administrador no Regulamento, no Contrato de Gestao
e na legislagdo em vigor.

O Administrador mediante recomendacgdo do Gestor, no caso dos Imdveis Alvo, e/ou o
Gestor, nos demais Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros, selecionardo, conforme o
caso, os investimentos do Fundo, independentemente de aprovacao em Assembleia Geral
de Cotistas, respeitados as situagdes de conflito de interesses em que serd necessaria a
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas nos termos do Regulamento e da Instrugao
CVM 472, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados por conta
da ocorréncia da concentracdo do patrimoénio do Fundo em Ativos Imobilidrios e/ou Ativos
Financeiros nos termos da regulamentagdo em vigor, em especial dos § 52 e § 6° do artigo
45 da Instrugao 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 aprovacgdo prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral de Cotistas.

N3o 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 aquisicao, locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imdvel de propriedade do Administrador, Gestor, consultor
especializado ou de Pessoas Ligadas a eles;

(ii) a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de
Imédvel integrante do patrimbénio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles;

(iii)a aquisicdo, pelo Fundo, de imoével de propriedade de devedores do

Administrador, Gestor, consultor especializado, uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor;
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(iv)a contratacdao, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador, Gestor,
consultor especializado para prestacdao dos servicos abaixo referidos: (a)
distribuicdo de cotas, exceto o da primeira distribuicdo de Cotas, (b) consultoria
especializada, envolvendo as atividades de analise, selecdo e avaliagdo de
Imoveis Alvo, Ativos Imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir
a integrar a carteira do Fundo; (c) empresa especializada para administrar as
locagGes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patrimonio,
a exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a
comercializagdo dos respectivos imdveis 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 mobiliarios 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 Instrucdo CVM 472.

As hipdteses de conflito de interesses listadas no Regulamento refletem a Instrucdo
CVM 472. Caso as hipéteses de conflito de interesses previstas na Instrugdo 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 aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas.

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

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

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragao do
Fundo, gestdo dos ativos do Fundo, tesouraria, controle e processamento dos titulos e
valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituracdo da emissdo de suas
Cotas, o Fundo terda 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 patrimdnio 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 serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA. Para fins do calculo da Taxa de
Administracdo, sera considerada a seguinte base de calculo:

(a) o valor contabil do Patrimonio Liquido; ou

(b) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagao
de fechamento das cotas de emissdao do Fundo no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administracdao, caso suas cotas tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
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critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderagao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo,
como por exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios (IFIX).

II Remuneracdo do Gestor: a totalidade do saldo remanescente da Taxa de
Administracdo, apds o pagamento da remuneracdo do Administrador prevista no item
(i) acima;

I1I Remuneracdo do Banco Liquidante: sera devido o valor mensal de R$1.200,00
(mil e duzentos reais), quando houver necessidade de contratacdo de prestador de
servigos de Banco Liquidante.

O Administrador voltard a adotar o valor contabil do Patrimdnio Liquido como base
de calculo da Taxa de Administragcao, caso, a qualquer 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 Patrimonio
Liquido diario do Fundo. O valor minimo mensal cobrado pelo Fundo no 12° (décimo
segundo) més de atividade sera corrigido anualmente pela variagao 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 remuneragdo 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
amortizagdes, corrigido pela variagdao acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo
IBGE, entre a data da respectiva integralizacao e a data de apuragdao 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 apuracgao
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 apuracgao 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 corresponderdo sempre ao ultimo dia

dos meses de junho e dezembro de cada ano, bem como por ocasido da liquidagao
do Fundo.
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Taxa de ingresso e taxa de saida

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

Perfil do Administrador

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 Declaratério n® 14.820; a realizar
custédia de valores mobilidrios nos termos da Instrugdo CVM n© 542/13 em
01/09/2016 por meio do Ato Declaratério n® 15.208; e a realizar escrituragdo de
valores mobiliarios nos termos da Instrugdo 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 servicos financeiros,
qgue tem por missao transformar o mercado financeiro no Brasil e melhorar a vida
das pessoas.

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

Com o proposito de oferecer educagao 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 agGes 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 estruturacdo de ofertas publicas e, além disso, possui
uma plataforma de distribuicao 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 solugbes para adequagado 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 Autbnomos em sua rede, totalizando R$436 bilhdes de
ativos sob custodia, e com escritérios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Miami, Nova
Iorque, Londres e Genebra.
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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), Securitizagcdo, Equity Capital Markets, M&A, Crédito
Estruturado, Project Finance e Development Finance.

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP apresenta posicao de destaque ocupando
o primeiro lugar no Ranking Anbima de Distribuicdo de Fundo de Investimento
Imobiliario, tendo coordenado 11 ofertas que totalizaram R$ 3,7 bilhdes em volume
distribuido, representando 55,5% de participagdo nesse segmento até junho de
2020. Ainda no Ranking Anbima Distribuicdo de Renda Fixa, detém a 12 colocagdo
nas emissdes de CRA e 22 colocacao nas emissdes de CRI. Na visao consolidada que
engloba debéntures, notas promissorias e securitizacdo, a XP esta classificada em
40 |ugar, tendo distribuido R$ 1,8 bilhGes em 16 operacoes.

Em renda varidvel, a XP oferece servicos para estruturacdao de ofertas publicas
primarias e secundarias de acdes. A condugdo das operagoes ¢é realizada em ambito
global com o apoio de uma equipe de equity sales presente na América do Norte,
América Latina e Europa e de uma equipe de equity research que cobre mais de 45
empresas de diversos setores. Em 2019, a XP atuou de forma ativa no segmento de
Equity Capital Markets atuando como assessora do Grupo CB na estruturacao 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 Geragdao 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 milhdes, follow-on de Cyrela Commercial Properties no valor
de R$760 milhdes; IPO da XP Inc. no valor de R$9.276 milhdes e no follow-on de
Unidas no valor de R$1.837 milhdes. Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a
XP foi lider em alocagdo de varejo em ofertas de renda variavel, responsavel por
alocar o equivalente a 72,2%, 53,4% e 64,1%, respectivamente, do total de ativos
de renda variavel alocados nos referidos anos.

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusOes e aquisicées
da XP Investimentos, oferecendo aos clientes estruturas e solugbes para assessoria,
coordenacgao, execugao e negociacdao de aquisigdes, desinvestimentos, fusdes e
reestruturacdes 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 2019.

Os sécios 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 sélida relagao 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 gestdo dos ativos, o Gestor acredita que o Fundo sera capaz de se
beneficiar da situacao atual de mercado e gerar retornos ajustados atrativos.

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

Visao Geral:

Visao Geral da BlueMacaw

Gestor experiente com historico comprovado

=1
+R$6b| Escala - Time com larga experiéncia tendo participado na gestao

Investimentos imobiliarios nos
Gltimos 10 anos

de +160 ativos imobiliarios
Conhecimento de Mercado - Executivos sénior com mais de 15
° anos de mercado e acesso a pipeline
+R$2bi e
Em ativos sob gestdo Execugao - Rapidez na analise e conclusdo dos negocios

Track Record - S6lido background institucional incluindo
+25%"! Blackstone, BTG Pactual, Goldman Sachs e Credit Suisse

Historico do time em retorno
sobre investimentos

Por que BlueMacaw?

@ il

Track Record Plataforma Completa Gestora Institutional e
Comprovado de Investimentos Imobiliarios Investor Centric

+R$6bi investidos pelos socios Atuagdo nos principais Parceiro de confianca da

ao longo dos Gltimos 10 anos segmentos imobiliarios com Blackstone e conta com a

com-TIR realizada de 26% a.a. estratégias variadas incluindo XP Inc em sua base
renda, ganho de capital e crédito acionaria

Desde a sua concepgdo o Gestor fez algumas aquisigdes e captagdes, entre elas um
investimento no Novotel Berrini, no conjunto de escritorios CENESP e CENU, os trés
projetos localizados na cidade de Sdo Paulo, bem como uma aquisicdao de galpao
logistico no Rio de Janeiro com contrato de locagdo atipica de mais de 10 anos com
uma das maiores varejistas do pais. Em agosto de 2020 o Gestor assinou um acordo
estratégico com a XP Inc, que passou a se tornar acionista minoritario do Gestor,
além de fazer a 1@ Emissdao do BLUEMACAW RENDA+ FOF FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.
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Os sécios do Gestor constituem seu Comité Executivo. O Comité Executivo monitora
as transacgoes, avalia as oportunidades de investimento e busca consistentemente
agregar valor aos investimentos da gestora. Cada membro do Comité Executivo
também participa do processo de aprovacdo de investimentos do Fundo (*Comité de
Investimentos”). O Comité de Investimentos, que é responsavel por revisar e aprovar
todas as decisbes relacionadas a investimentos e disposicdes do Fundo, é presidido
por Marcelo Fedak e enfatiza uma abordagem baseada em consenso entre seus
membros para a tomada de decisdo.

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

Time Experiente e Consistente

Experiéncia

Marcelo Fedak - A W s
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Lucas Marquese
RodrigoAndrade

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 comegar e chefiar as
operagoes e investimentos imobilidrios da Blackstone na regido de Janeiro de 2015
até Janeiro de 2019. Antes disso, Sr. Fedak foi Head da area de Real Estate do BTG
Pactual (maior banco de investimentos independente do Brasil) onde ele alocou $2,6
bilhdes de equity entre Junho de 2009 e Setembro de 2014. Ao longo dos ultimos 10
anos, Sr. Fedak foi responsavel por mais de $10 bilhdes em investimentos
imobiliarios na América Latina. Antes de sua trajetdria de 10 anos na area de Real
Estate Private Equity, ele esteve envolvido na execugao de mais de $30 bilhdes em
transacoes de M&A e mercado de capitais no Goldman Sachs e Credit Suisse no Brasil.
Sr. Fedak é graduado em Administracdo de Empresas pela Fundacdo Getulio Vargas
- Escola de Administracao de Empresas de Sao Paulo (FGV-EAESP) em Sao Paulo.
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Caroline Ebel é socia 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 América Latina. Antes disso, ela foi auditora na
PricewaterhouseCoopers por 11 anos e depois diretora de finangas e relacao com
investidores na Tarpon Investimentos. Sra. Ebel é graduada em Contabilidade pela
UNIP em S&o Paulo e Economia pela Pontificia Universidade Catdlica de S3ao Paulo.
Ela também possui um MBA Executivo pelo INSPER em S&o Paulo.

Ariel Almeida é sdcio e responsavel pela area de aquisicdes da BlueMacaw. Ao longo
dos ultimos 9 anos, Sr. Almeida adquiriu uma extensa experiéncia em investimentos
imobiliarios 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 criacdo de uma das maiores empresas de properties do Brasil. Apds a sua
experiéncia no BTG Pactual, Sr. Almeida assumiu cargos de lideranca na Kraft Heinz
Company, uma empresa do portfolio da 3G Capital e Berkshire Hathaway. Sr. Aimeida
€ graduado em Administragdo de Empresas pela FGV-EAESP em Sado Paulo e possui
MBA com honras pela University of Chicago Booth School of Business.

Roberto Sérgio Dib é sbcio e responsavel pela estratégia de fundo de fundos na
BlueMacaw e é baseado em S&o Paulo. Sr. Dib trabalha no mercado imobiliario ha
mais de 11 anos e atuou nos setores financeiros e de investimento imobiliario, bem
como na gestdo de ativos imobilidrios. Antes de se juntar a BlueMacaw, Sr. Dib
fundou a Monetai, em conjunto com a Sra. Avancini, onde fazia a 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 administracdo pela FGV-EAESP.

Carolina Avancini é soOcia e responsavel pela estratégia de fundos de crédito
imobilidrio na BlueMacaw e é baseada em S3do Paulo. Sra Avancini trabalha no
mercado imobiliario hd mais de 10 anos e adquiriu vasta experiéncia nos setores de
crédito e de estruturacdo 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 Itad BBA. Sra. Avancini é Engenheira Civil formada pela
UNICAMP, com MBA em administracao pela FGV-EAESP.

Tadeu Ferreira é principal na BlueMacaw e é baseado em Sao 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, locacdo,
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.

A gestora possui um Conselho composto por individuos muito respeitados com
notoria expertise e com muita experiéncia tanto no mercado local como internacional.
Esses conselheiros sdo profissionais independentes que trabalham com a gestora
fornecendo conselhos estratégicos, visao de mercado, forte conhecimento regional e
acesso a uma rede de relacionamentos que auxilia na prestacao de um bom servigo
aos clientes e ajuda na prospeccao de oportunidades ao redor do mundo. Apesar de
ndo serem funcionarios, socios, ou colaboradores diretos da BlueMacaw, esses
profissionais possuem um vinculo forte e estratégico com a gestora.
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Nome Posicao Anos de Experiéncia
Rodolpho Amboss Conselheiro Independente 35
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 operagoes
financeiras, transacoes 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.

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

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

Nome Posicdo 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 sécia do departamento de
fiscal e consultoria até 2012. Ela possui relevante conhecimento de padrdes de
auditorias, legislacao fiscal e contabil, regulacdo de empresas publicas, planejamento
e analise de operacbes comerciais, M&A due diligence e estruturacdo de negdcios.
Sra. Aguiar é Professora de Direito Fiscal e Corporativo na GVlaw - FGV Direito Sao
Paulo e também de um curso de contabilidade para advogados no Instituto Brasileiro
de Estudos Tributarios (IBET). Ela € membro do grupo de pesquisa de direito
tributario e multidisciplinar (Law and Accounting) e autora de varios livros, incluindo
“Corporate Tax Governance: Essential Aspects” (2015, Ed. Quartier Latin). Sra.
Aguiar é graduada em Direito (LL.B.), Contabilidade (B.Acc.Sci.) e Economia (B.Ec)
com Masters em Direito Tributario pela FGV.
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Cinco Principais Fatores de Riscos

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 serda 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, sdo 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 nao 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 negociagdo no
mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou
mercado de balcdo organizado. Caso qualquer dessas condicdes nao seja observada,
os rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retencdo de
IR a aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteracao na legislagao que resulte em revogacao 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 apuracgao de resultados pelo
Fundo tenha ocorrido anteriormente a mudancga na legislagdo.

A Receita Federal, por meio da Solucao de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014,
manifestou o entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fundos de
Investimento Imobilidario na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento
Imobilidrio deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos,
mediante a aplicagdo da aliquota de 20%, entendimento este que estd 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 majoracdo
de aliquotas ou (iv) da interpretacdo 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.

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

Existe o risco de variacdo 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 flutuagoes de pregos, cotacdes 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 remuneragdo por um indice
de precos ou por indice de remuneracdo basica dos depdsitos em caderneta de
poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial - TR sdo
remunerados por uma taxa de juros que sofrerd alteragdes 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
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que compdem a carteira do Fundo, o patrimoénio 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
gue 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, 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 prego e/ou
rendimento dos ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser
obrigada a liquidar os Ativos do Fundo a precos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente o valor das Novas Cotas.

Fatores Macroeconémicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagoes e condicdes dos mercados
de titulos e valores mobilidrios, que sao afetados principalmente pelas condicdes
politicas e econbmicas 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 variagcdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, as quais poderdao resultar em
perdas para os Cotistas. Ndo serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa,
incluindo o Administrador, o Gestor e a Escriturador, qualquer indenizacdo, 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 pressao negativa sobre a economia brasileira,
e qualquer surto de tais doencas no Brasil, poderad afetar diretamente o mercado
imobiliario, o fundo de investimento e o resultado de suas operagbes. 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 Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a
Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagoes
do mercado imobilidrio. 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 doencas
também podem resultar em politicas de quarentena para a populagdo, o que prejudicaria
as operacoes do Fundo, bem como afetaria a valorizacdao 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 limitagdo, com relacao a alternativas para renovagao
de contratos de locacdo e definicao de valores de aluguel ou alteracdo da
periodicidade de reajuste), o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Novas Cotas poderdo ser afetados negativamente.
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5. FATORES DE RISCO
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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 informacoes
disponiveis neste Prospecto e no Regulamento e, em particular, aquelas relativas a
politica de investimento e composicdo da carteira do Fundo, e aos fatores de risco
descritos a seguir, relativos ao Fundo.

FATORES DE RISCO

Para os fins desta secdo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou
se o contexto assim o exigir, a mencdo ao fato de que um risco, incerteza ou
problema podera causar ou ter ou causard 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
situacao financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou
nos negocios atuais e futuros do Fundo, bem como no preco das Novas Cotas.
Expressbes 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.

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
imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sdécio, 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 serd consideravelmente aumentada, o
que podera resultar na reducdo dos ganhos de seus Cotistas.

Conforme Lei n° 11.033, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residentes
no Brasil ou no exterior, sdo 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 nao 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 condigbes nao seja observada,
os rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retencdo de
IR a aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteracao na legislagcdo 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 apuracdo de resultados pelo
Fundo tenha ocorrido anteriormente a mudancga na legislacgdo.

A Receita Federal, por meio da Solucao de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014,
manifestou o entendimento de que o0s ganhos obtidos pela carteira de Fundos de
Investimento Imobilidrio na alienacdo de cotas de outros Fundos de Investimento
Imobilidrio deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos,
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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 extincdo de beneficio fiscal, (iii) da majoracao
de aliquotas ou (iv) da interpretacdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou da aplicagdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou
seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Liguidez Reduzida das Novas Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de fundos de
investimento imobilidrio apresenta baixa liquidez e nao ha nenhuma garantia de que
existira no futuro um mercado para negociagdo das Novas Cotas que permita aos
Cotistas sua alienacdo, 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 beneficiario da distribuigdo
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 Variacdo no Valor e na Rentabilidade dos Ativos
Alvo e dos Ativos Financeiros

Existe o risco de variagao 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, cotacdes de mercado e dos critérios para precificagao dos
Ativos Alvo. Além disso, podera haver oscilacdao 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 remuneracdo basica dos depdsitos em caderneta de
poupancga livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial - TR sdo
remunerados por uma taxa de juros que sofrerda alteragdes 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
gue compdem a carteira do Fundo, o patrimoénio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. A queda dos precos dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de
gue 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 diversificagdo 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
obrigado a liquidar os Ativos do Fundo a pregos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente o valor das Novas Cotas.

Fatores Macroeconémicos Relevantes
O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condicbes dos mercados
de titulos e valores mobiliarios, que sdao afetados principalmente pelas condigdes

politicas e econ6micas nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais
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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 variagcbes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, poderao 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 imobiliario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar,
como condominios fechados, ndao sendo admitido resgate das Novas Cotas,
antecipado ou ndo, em hipdtese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades
na negociacdo das cotas no mercado secunddrio. 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 condicbes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de
liguidar ou negociar tais Ativos pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.

Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos podera impactar o patrimoénio
liquido do Fundo. Na hipdtese de o patriménio 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 liguidacdo 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 situacbes, os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para
vender os Ativos recebidos quando da liquidacdo do Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo Fundo sdo contratados a taxas pré-
fixadas ou pods-fixadas, contendo condicGes distintas de pré-pagamento. A
contratacdo, 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 contratacdo deste tipo de operacao
nao 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
contratacao de operacbes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo
e para os Cotistas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobiliaria e as Companhias
Securitizadoras

Os CRI que eventualmente vierem a ser adquiridos pelo Fundo poderdo vir a ser
negociados com base em registro provisério 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 integralizagdo dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata
de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisdria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76,

estabelece que “as normas que estabelecam a afetagao ou a separagao, a qualquer
titulo, de patrimoOnio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagao
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aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou afetagdo”.

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

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigagoes fiscais, previdenciarias ou
trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a emissédo dos CRI e demais
ativos integrantes dos respectivos patriménios separados poderdo vir a ser acessados
para a liquidacao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar
suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo
integrante do patriménio do fundo.

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

Determinados Ativos do Fundo poderdo conter em seus documentos constitutivos
cladusulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de
concentragao, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu
patrimonio em determinados Ativos. Nesta hipdtese, 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 patrimo6nio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao 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 imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdao 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 imovel, o que
podera acarretar empecilhos e/ou alteracbes no imovel, cujos custos deverdo ser
arcados pelo Fundo. Nessa hipdtese, os Resultados do Fundo poderao 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 pressdo negativa sobre a
economia brasileira, e qualquer surto de tais doengas no Brasil, podera afetar
diretamente o mercado imobiliario, o fundo de investimento e o resultado de suas
operagoes. 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 Respiratoria
no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, pode
ter um impacto adverso nas operagoes do mercado imobilidrio. Qualquer surto de
uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso
relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia

120




|| -
T Bluel Macaw

brasileira e no mercado imobiliario. Surtos de doencas também podem resultar em
politicas de quarentena para a populacdo, o que prejudicaria as operacées 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 doengas 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 pressdo negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera
afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o
Fundo e o resultado de suas operagoes, incluindo em relagdo 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 Respiratoria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto
adverso nas operagbes do mercado imobilidrio, incluindo em relacdo aos Ativos Alvo.
Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas induUstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem
resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de
lockdown da populagcdo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e
desempenho do Fundo e dos imoveis que vierem a compor seu portfdlio, bem como
afetar o valor das Novas Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Riscos relacionados a intervengdes econémicas

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica
brasileira, poderao 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,
mudanca das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizagdo cambial, controle
de capital e limitagdo as importagoes, entre outras medidas, poderdo resultar em
perdas para os Cotistas. As atividades do Fundo, situagao 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 atividades e ao nosso setor; (c)
greve de portos, alfandegas e receita federal; (d) inflacdo; (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 econémicos 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
mobiliarios emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais
crises politicas podem afetar a confianca dos investidores e do publico consumidor
em geral, resultando na desaceleracdo da economia e prejudicando o preco de
mercado das Cotas.
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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 desaceleracdo 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 alteracdo de Presidente acarretou e
podera acarretar modificacdes significativas nas politicas e normas adotadas, bem
como na composicdo das entidades integrantes da Administracdo Publica, inclusive,
mas ndo se limitando, de instituicdes financeiras nas quais o Governo Federal
participe, as quais podem ser importantes para o desenvolvimento do mercado
imobiliario. A incapacidade do governo de reverter as crises sanitaria, politica e
econdmica 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 “Operacao Lava Jato” e da
“Operacdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento
da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios realizados pelo
Fundo. Os mercados brasileiros vém registrando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigacbes conduzidas pela Policia Federal, pela
Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. Ndo ha como prever se as
investigagdes irao refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica ou se
novas acusagoes contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas
vao surgir no futuro no ambito destas investigacdes ou de outras. Além disso, ndo se
pode prever o resultado de tais alegacdes, nem o seu efeito sobre a economia
brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia
brasileira e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Novas Cotas.

Riscos de Influéncia de Mercados de Outros Paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigoes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente.
A reacgdo 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 condigdes econdmicas adversas em outros paises
do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de
ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer
novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no
Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o valor de negociagdo das cotas inclusive em
razdo de impactos negativos na precificacao dos ativos que compdem a carteira do
Fundo. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econ6mica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de
forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas
relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da
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carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizacdo de cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou
(b) liguidagao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas,
do valor de principal de suas aplicagdes.

FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Riscos relacionados a ndo realizacdo de revisées e/ou atualizagcdes de projecées

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 divulgacdao do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, sem limitagcdao, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condigbes
econdmicas ou outras circunstdncias posteriores a data do presente Prospecto, de
elaboracdo do estudo de viabilidade constante como anexo ao presente Prospecto
e/ou do referido material de divulgacao, conforme o caso, mesmo que as premissas
nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Risco relativo ao estudo de viabilidade

No ambito da presente Emissdo, o Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria
Gestora do Fundo, €, nas eventuais novas emissdes de Novas Cotas do Fundo o estudo
de viabilidade também podera ser elaborado pelo Administrador ou pela Gestora,
existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode nado
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 ndo se mostrar confidvel em fungdo das premissas e metodologias adotadas pela
Gestora, incluindo, sem limitacdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem
compativeis com as condigGes 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 materializacao de passivos identificados, inclusive em ordem de
grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou
nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a
vislumbrada, o investimento em tais Ativos Alvo podera ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que
pressup0e que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacédo e dos rendimentos a
serem pagos pelos Ativos Alvo. No caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos
aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo da
exploracdo dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros em que o Fundo venha a investir.

Risco operacional
Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados e geridos pelo
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, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.
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Risco relativo a propriedade dos Ativos Alvo

A propriedade de Novas Cotas ndo 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 podera investir em um Unico imével ou em poucos imdveis de forma a
concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. O risco da aplicacdo no Fundo
terd intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentragdao, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentracao da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento das
obrigagdes 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
aplicacbes de médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no
mercado secundario e o cdlculo 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 patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor
das Novas Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido do
Fundo pela quantidade de Novas Cotas emitidas até entdo.

Assim, as Novas Cotas do Fundo poderao sofrer oscilagbes 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

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 ndao 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 alteracdes nas condigdes econémicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas
condicGes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao negativa dos ativos do
Fundo podera impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Novas Cotas. Além disso, mudancas na percepcao da qualidade dos
créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que comp&em os ativos integrantes
da carteira do Fundo, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.
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Risco de Crédito a que estdo sujeitos os Ativos Alvo

O Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locagao
ou arrendamento dos imoveis que componham a carteira do Fundo. Encerrado cada
contrato de locagdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo
estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacdo dos imodveis. O
Administrador e o Gestor ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos locatarios e
arrendatarios dos Imodveis, tampouco por eventuais variacdes 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 operagdes
contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizagao de ativos, o
que afetara o preco de negociacdo de suas Novas Cotas.

Risco de Execucdo das Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva
operagdo e 0S riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na
composicdo da carteira Fundo, podendo, nesta hipoétese, a rentabilidade do Fundo
ser afetada.

Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a
necessidade de contratagdao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a
garantia outorgada em favor dos CRI pode nao ter valor suficiente para suportar as
obrigacdes 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 podera determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de assembleia
geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia
da administracao ou da gestao do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro
Fundo, ou (iii) liquidacao do Fundo.

A ocorréncia das hipdteses 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 sera 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.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos

integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser
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suportados até o limite total de seu patrimoénio 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 patrimoénio liquido, caso os titulares
das Novas Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou
manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdao ser chamados a deliberar acerca de
aportes de recursos adicionais ao Fundo, para assegurar a adogao e manutencao
das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida
judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral de referidos aportes e da assuncdo 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 sao
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adogdo ou manutencdo dos
referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza,
sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar
0S recursos necessarios para tanto. Consequentemente, o Fundo poderd nao dispor
de recursos suficientes para efetuar a amortizagdo 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 Deliberacbes a Serem Tomadas pela Assembleia
Geral de Cotistas

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

Risco Relativo ao Prazo de Duracdo 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 terao que alienar
suas cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar
falta de liquidez na negociacdo das Novas Cotas no mercado secundario ou obter
precos reduzidos na venda das Novas Cotas.

Risco Regulatorio Relacionado & Pouca Maturidade e Falta de Tradicdo
e Jurisprudéncia do Mercado de Capitais Brasileiro

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econ6mico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas por
meio de contratos publicos ou privados tendo por base a legislacdo em vigor.
Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgao financeira,
em situacdes adversas de mercado poderd haver perdas por parte dos Cotistas
em razao do dispéndio de tempo e recursos para dar eficdcia ao arcabougo
contratual.
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N&o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

A realizacao de investimentos no Fundo expde o Investidor aos riscos a que o
Fundo esta sujeito, os quais poderdao acarretar perdas para os Cotistas. Tais
riscos podem advir da simples consecucdo do objeto do Fundo, assim como de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucoes,
mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos, mudangas impostas a esses Ativos,
alteracdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc. Nao ha qualquer garantia
de completa eliminacdo 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 patrimonio liquido
negativo e qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em patriménio 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 obrigagdes financeiras. Ndo ha como garantir que
tais aportes serdo 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 sao isentos do imposto de renda.

Eventuais alteracGes na legislacdo tributaria, eliminando a isencdao acima referida,
bem como criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCI e as
LH, ou ainda a criagdo 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, ndo sejam subscritas
todas as Novas Cotas da respectiva emissdo realizada pelo Fundo, o que,
consequentemente, fara com que o Fundo detenha um patrimbnio menor que o
estimado, desde que atingida a Captacdo Minima. Tal fato pode reduzir a capacidade
do Fundo diversificar sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores
condigGes disponiveis.

Riscos de flutuacbes no valor de imodveis que integram e venham a integrar
o patriménio do Fundo

O valor de imoéveis 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 avaliacdes realizadas em cumprimento a regulamentacdo aplicavel. Em
caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual
alienacdo destes imdveis, bem como o preco de negociagdo das Novas Cotas no
mercado secundario poderdo ser afetados.
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Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos
aos imoveis investidos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas
as que se situam os imodveis Ativos Alvo podera impactar a capacidade do Fundo em
locar ou de renovar a locagdo 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

Imoveis que integram e venham a integrar seu patrimoénio, poderao sofrer perda de
potencial econ6mico e rentabilidade, bem como depreciacdo em relacdao ao valor de
aquisicdo pelo Fundo, o que podera afetar diretamente a rentabilidade das Novas
Cotas, bom como sua negociacdo no mercado secundario.

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 avaliacdo e estudos de viabilidade econémico-
financeira em relacdo aos imdveis nos quais invistam. Os principais riscos relativos
as receitas projetadas e as despesas relevantes apresentadas nos estudos de
viabilidade econémico-financeira que integram os laudos de avaliacdes desses
Imdveis e a possibilidade dos valores estimados ndo se concretizarem sao:

Quanto a receita de locagdo dos Imoveis. As projecoes de receitas constantes das analises
de viabilidade geralmente sdo feitas com base nos contratos de locagao celebrados pelo
empreendedor (ou pelo Fundo) e os locatarios. Ha a possibilidade de tais receitas ndo se
concretizarem no caso de inadimpléncia dos locatarios no que se refere ao efetivo
cumprimento das obrigagGes dos locatarios nos termos do contrato de locacdo.

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

Quanto as alteracbes no valor do aluguel originalmente acordado. As projecbes de
receitas geralmente sao feitas com base nos contratos de locacdes 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 legislagdo
aplicavel, o que provocaria alteragdes nos valores originalmente acordados.

Importante ainda destacar que, conforme dispde o artigo 51 da Lei n°® 8.245, “nas
locagoes de imdveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovacdo 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
locacdo, ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovacgao do contrato, o locatario
tera direito a renovacgao do contrato por igual periodo.

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

Os imédveis que compdem o patrimoénio do Fundo ou que poderdo ser adquiridos no
futuro estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagdo, regulamentacdo e demais
guestdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizacdo ambiental para operagcdo dos imdveis e atividades correlatas (como, por
exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geracdo
de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil,
Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sdlidos; (ii)
passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e dguas subterréaneas, bem
como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que comp&em o portfélio 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 negdcios, incluindo a submissdo a restrigcdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas.

Na hipétese de violagdo ou ndo 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, interdigao
e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao
de autorizagbes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangBes criminais
(inclusive seus administradores), afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas. A operacdo de atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental - tais como estacao de
tratamento de efluentes, antena de telecomunicacdes e geracdo de energia - é
considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades
cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacao de eventuais danos
ambientais. As sangdes 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).

Os proprietarios e os locatarios de imoveis estdo sujeitos a legislacdo 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 incorporagdo, construgao e/ou reforma em
regidoes ou dareas ambientalmente sensiveis. Na hipdtese de violagcdo ou ndo
cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas 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
autorizacbes, ou estarem sujeitas a sangdes 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 imoveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental,
inclusive obtencao de licengas ambientais para instalagbes e equipamentos que nao
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacgdo das licengas
e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negécios 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 imodveis. Ainda, em fungao de exigéncias dos 6rgdos

129




» Bluel Macaw

competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes
em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos
acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Novas Cotas.

Risco de desenvolvimento/construcdo das obras dos empreendimentos imobiliarios

O Fundo poderad adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais
recursos se destinem exclusivamente a execucao da obra do empreendimento, sendo
que esses adiantamentos podem ser realizados de uma vez ou de acordo com 0
cronograma fisico financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a
nao conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores de locagao e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas
poderdo 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.

Risco de aumento dos custos de construcao

Conforme acima no item "“Risco de desenvolvimento/construcdao 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 construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, o Fundo
tera que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para
que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que
suportar o aumento no custo de construgdo dos empreendimentos imobilidrios.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados

O Fundo poderad adquirir empreendimentos imobilidrios onerados em garantia a
dividas do antigo proprietario ou de terceiros. Caso a garantia constituida sobre o
imodvel venha a ser executada, o Fundo perderd a propriedade do ativo, o que
resultard em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizacdo de novas emissGes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito
de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissbes 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 emissao seja aprovada sem a previsao 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

N3o podem votar nas assembleias gerais do Fundo: (i) seu Administrador ou o

Gestor; (ii) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gesdtor; (iii)
empresas ligadas ao Administrador ou o Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;
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(iv) os prestadores de servigos do Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios; (v) o
Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patrimonio do Fundo; e (vi) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N3o se aplica a vedacgao prevista acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem
as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (vi) acima; (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria assembleia, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que se
dara a permissdao de voto; (iii) todos os subscritores de Novas Cotas forem
conddminos 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 AnGnimas, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo
CVM 472.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A AQUISICAO
DOS ATIVOS ALVO DA OFERTA

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

N3o ha como garantir que o Fundo ird comprar todos os Ativos Alvo da Oferta, que
dependerd da conclusdo satisfatéria das negociacbes definitivas dos termos e
condigcdes 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” na pagina 58 deste 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
Imobilidrios descritos na Secao “Destinagdo dos Recursos” estdo em andamento, ndo
ha garantias de que as condigdes previstas neste Prospecto e no Estudo de
Viabilidade sejam as mesmas no momento da aquisicdo dos ativos. Caso as
aquisicOes sejam concretizadas em condicbes piores do que as previstas, a
rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas poderdao ser
negativamente afetadas.

O pipeline indicativo total indicado na Segao “Destinagdao dos Recursos” inclui outros
Ativos Imobilidrios que o Gestor estd 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 Secdao “Destinacdo dos Recursos” demandaria,
necessariamente, além da conclusdo satisfatéria de negociagdes definitivas dos
termos e condicdes com os respectivos vendedores e da auditoria, a realizagdao de
ofertas subsequentes para captagao 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 decisées contrarias que alcancem valores
substanciais ou impegam a continuidade da operagao de tais ativos podem afetar
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adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e,
consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao
das Novas Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do
objeto em discussdo em acgbes judiciais, a perda de agdes podera ensejar risco a
imagem e reputacao do Fundo e dos respectivos ativos imobilidrios.

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 exploracao
comercial dos imdveis, direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera
sofrer oscilacdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos locaveis, pelo
periodo que perdurar a vacancia.

Ainda, o Fundo poderad 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
locacdo, 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 locatdrios de questionar juridicamente a validade das
clausulas e dos termos dos contratos de locacdo, dentre outros, com relagdo aos
seguintes aspectos: (i) montante da indenizacdo a ser paga no caso rescisao do
contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii) revisdo
do valor do aluguel, poderd afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas.

Risco de exposicdo associado a locagdo de imdveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau
de interesse de locatarios e potenciais compradores dos ativos imobilidrios do Fundo,
fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas.
Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-
se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo significativamente diferente
da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual
necessidade do Fundo de alienagdo dos ativos imobiliarios que integram o seu patriménio.
Além disso, os bens imodveis 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 funcao
de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacdo irregular dos servigos
publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo
podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira e as Novas Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

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

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, presta ou podera prestar servigos 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 dmbito de sua atuacdo 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
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que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo,
de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou
preferéncia na aquisicdo 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 negociacdo das Novas Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros
contratados para os imoéveis sera suficiente para protegé-los de perdas. Podem existir,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente nao estarao cobertas pelas
apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo
afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera 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 dependerdo da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida,
bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser
insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das
apolices. 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
ndo 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 contratacdo de seguro

Como regra geral, os contratos de locagao nos quais o Fundo consta como locador
contém obrigacdo do locatario de contratar e renovar os seguros patrimoniais dos
imoveis. Se por ventura algum locatdrio vier a ndo contratar ou renovar as
apolices de seguro dos imoveis e tal imovel vier a sofrer um sinistro, o Fundo
podera sofrer perdas relevantes e poderad ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacao 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 area 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 imoéveis e para o Fundo.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracao
publica; (ii) a impossibilidade da averbacdao da construcdo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou renovacgao
de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos Imoéveis em situacao irregular,
podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao
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regularizadas, o que poderd afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos Imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociacao das Novas Cotas.

O Fundo podera 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 regularizagcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios
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 imoveis 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 desapropriagdo, 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, remunerara 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 situagdo financeira
e resultados. Outras restricdes ao(s) imével(is) também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, limitando, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imovel(is), a exemplo
do seu tombamento ou da area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo
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 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 limitagao, com relagao a alternativas para renovacao
de contratos de locacdao e definicdo de valores de aluguel ou alteragao da
periodicidade de reajuste), o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Novas Cotas poderdo ser afetados negativamente.

Riscos relacionados a realizacdo de obras e expansdes que afetem as licencas dos
Ativos Alvo

Os Ativos Alvo estdo sujeitos a obras de melhoria e expansao que podem afetar as
licencas necessarias para o desenvolvimento regular de suas atividades até que as
referidas obras sejam regularizadas perante os érgaos competentes. O Fundo pode
sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequagao necessarias a
regularizacdo de obras de expansdo 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 dmbito da Oferta apresentou escopo
restrito, limitado a verificagdo da veracidade das informagdes constantes da Secgdo
“Destinacdo dos Recursos”, na pagina 58 deste Prospecto. Portanto, nao foi realizada
até o presente momento analise da documentacdo e do estado de potenciais imodveis
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 imoveis por parte do Fundo. Portanto, o processo de diligéncia futuro pode
ndo ser concluido de forma satisfatoria as partes e identificar outros passivos nao
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descritos neste Prospecto. A ndao aquisicdao dos ativos ou materializagao de potenciais
passivos nao considerados no Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade
do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A OFERTA
Risco da Distribui¢cdo Parcial e de Ndo Colocacédo da Captacdo Minima

A Oferta serd cancelada caso ndo sejam subscritas Novas Cotas em quantidade
equivalente a Captacdao Minima. Na ocorréncia desta hipotese, o Administrador devera
imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos,
nas proporcoes das Novas Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios. Adicionalmente,
caso seja atingida a Captacdo Minima, mas nao seja atingido o Valor Total da Emisséo,
o Fundo terda 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 Captagdo Minima, ou seja, existirdo menos Novas Cotas do Fundo em
negociacdo no mercado secundario, ocasido em que a liquidez das Novas Cotas do
Fundo sera reduzida.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100%
(cem por cento) das Novas Cotas. A participagdo 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 Concentragdo 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 ocorrera ou que referidas
Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter suas Novas Cotas fora de circulagao.

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

Conforme disposto no Regulamento, nao ha restricdo quanto ao limite de Novas Cotas
que podem ser subscritas por um unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situacao
em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial ou a totalidade das
Novas Cotas de determinada emissdo 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 hipdtese, ha possibilidade de que deliberacées sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo 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 sera prejudicada.

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

Nos termos da regulamentacdao em vigor, serdo aceitas ordens de intengbes de

investimento de Investidores considerados Pessoas Vinculadas, o que podera
promover a reducdo da liquidez esperada das Novas Cotas no mercado secundario.
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Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacgGes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos
Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e
incertezas.

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

Risco Juridico

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista.
N3do 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 subscricdo e integralizacdao de Novas Cotas pelos Cotistas, que
deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é possivel
gue existam contingéncias nao identificadas ou nado identificaveis que possam onerar
o Fundo e o valor de suas Novas Cotas.

Risco de néo realizacdo da Oferta Institucional e da Oferta Ndo Institucional

Caso a totalidade dos Cotistas exerca sua preferéncia para a subscricdao das Novas
Cotas da Oferta, a totalidade das Novas Cotas ofertadas poderd 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 Concentracao e Pulverizacdo

Poderd ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a subscrever parcela
substancial da emissao, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta
hipétese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em fungdo 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 nao dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condicGes
aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica
de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar
suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos para
aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Novas
Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de Ativos a fim de propiciar a
Rentabilidade Alvo das Novas Cotas.

Risco de Inexisténcia de Operacbes de Mercado Equivalentes para fins de
Determinagdo do Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Preco de Aquisicao

N3o é possivel assegurar que quando da aquisicdo de determinado ativo existam

operacoes semelhantes no mercado com base nas quais o Gestor possa determinar
0 agio e/ou desagio aplicavel ao preco de aquisicdo. Neste caso, o Gestor devera
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utilizar-se do critério que julgar mais adequado ao caso em questdao, podendo né&o
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 imdveis venham a
apresentar valorizacao 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 subsecdo “Plano de Distribuigdo” na pagina 63 deste 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, apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a
divulgagdo, pelo Administrador, da distribuicao 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 situacdoes 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 aprovacgdo prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo
34 da Instrugdao CVM 472.

Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacbes ndo caracterizardo
situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os
prestadores de servico ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovacgao prévia
da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no paragrafo
10 do artigo 34 da Instrucdo CVM 472: (i) a aquisicdo, locacdao, arrendamento ou
exploragcdo do direito de superficie, pelo fundo, de imdvel de propriedade do
Administrador, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii) a
alienacdo, locagdo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de imovel
integrante do patrimdnio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicao, pelo Fundo, de
imével de propriedade de devedores do Administrador, gestor ou consultor
especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo,
pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestacao dos
servicos referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicao
de cotas do fundo, como é o caso da presente Oferta; e (v) a aquisicdo, pelo Fundo,
de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, Gestor, consultor especializado
ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo
Unico do artigo 46 da Instrugdao 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 poderao ser implantados, mesmo que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

N3o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas

perspectivas. Os eventos futuros poderdao diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.
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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,
revolucbes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancgas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na
politica econ6mica e decisOes judiciais porventura ndo mencionados nesta segdo.

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

A presente secédo destina-se a tracar breves consideracoes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacbes abaixo
baseiam-se na legislacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto
Definitivo. 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 informagées contidas neste Prospecto Definitivo
para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e
dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacao.

O Administrador e o Gestor ndo disp6em de mecanismos para evitar alteracbes no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o
tratamento tributario mais benéfico a estes.

I. Tributacado 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, liquidacdo, cessdo ou repactuacdao das Novas Cotas, mas a cobranca 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
0 prazo para resgate ou liquidagdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do
qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdao das Novas Cotas é regularmente
realizada em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd 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 poderd 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 operacdes com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes
de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento
Imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja
constituido e em funcionamento regular, até um ano da data do registro das cotas
na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre
em funcionamento regular.

B) IOF/Céambio

As operacbes 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
operacoes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital préprio e
dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Céambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a
aliquota do IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).
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O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas
do Fundo, isto &, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam
a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdao ou alienagdo, o resgate e a
amortizacao de Novas Cotas do Fundo, e a distribuicao de lucros pelo Fundo.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

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

a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com
as regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienacdo de bens e direitos
de qualquer natureza quando a alienacao for realizada fora da bolsa de valores ou
como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as operacdes de renda
variavel, quando a alienagdo ocorrer em bolsa; e

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

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e
(ii) antecipagdo do IRPJ para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro
presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera
incluido na base de calculo do IRPJ e da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10%
(dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que
exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano;
a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%
(nove por cento).

Desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas
nao-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a
contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos
por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de
pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de
calculo das contribuigdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da 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 intermediacao.

O Cotista pessoa fisica gozard de tratamento tributdrio especial em que os
rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam
cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicdes: (i) esse Cotista seja titular
de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas
do Fundo e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez
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por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdao de
cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo,
entre 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estao sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicdvel aos Cotistas Residentes no Brasil.

Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessdao 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
jurisdicao com tributacao favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por
intermédio dos mecanismos previstos na Resolucdo do CMN n° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, conforme alterada. Os ganhos auferidos pelos investidores na
cessdo ou alienagdo 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 Imobiliario, conforme acima, alcanga as
operacoes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com
tributacdo favorecida). Para maiores informacdes sobre o assunto, aconselhamos que
os investidores consultem seus assessores legais.

Considera-se jurisdicao com tributacdo favorecida para fins da legislagao brasileira
aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais
brasileiros, os paises e jurisdicGes 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 jurisdicoes que atendam aos padrbes internacionais de transparéncia
previstos na Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.530/14, de 19 de
dezembro de 2014, conforme alterada, assim como o pais ou dependéncia com
tributacdo favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a informagoes
relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificagdo do beneficidrio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

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

A Lei n® 11.727/08, acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicacdo das regras de precgos 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 econdmica substantiva no
pais ou 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 informagoes relativas a composicao societaria, titularidade de bens ou direitos
ou as operacgdes econdmicas 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 aplicagdo do conceito para outras questdes.
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Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus proprios assessores
legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

II. Tributacao 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.

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

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos
preferencialmente a aquisicdo de ativos financeiros imobilidrios, em especial cotas de
Fundos de Investimento Imobilidrio, conforme item "Destinagdo dos Recursos"
acima, o Fundo se beneficiard de dispositivos da legislacdo de regéncia que
determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia
de aplicagGes nos seguintes ativos imobilidrios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii)
letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario,
quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado e que cumpram com o0s demais requisitos previstos para a isencdo
aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa
ou de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela
carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo
quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional,
exceto com relagao aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucao
RFB 1.585.

Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobiliario serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugao
de Consulta Cosit n® 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima ndo prejudica o direito do
Administrador e/ou do Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar tal
entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a
devolucdo ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.
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C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que
tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
Novas Cotas do Fundo, o Fundo ficard 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 o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a
pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§
10 e 20 do artigo 243 da Lei n° 6.404/76.

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

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

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicbes 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 operacbes necessarias para a conducdo de suas
atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

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

Ndo obstante, o Coordenador Lider poderd no futuro manter relacionamento
comercial com o Fundo, oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento
para realizacdao de investimentos e/ou em quaisquer outras operagdes 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 econ6mico tais
produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarias a condugdo das
atividades do Fundo, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no
gue concerne a contratacao pelo Fundo.

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

Relacionamento do Administrador com o Gestor

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

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

Em agosto de 2020, o Gestor, seus controladores e outras sociedades pertencentes
ao seu grupo econdmico firmaram um acordo de investimento com entidades do
grupo econdémico da XP Investimentos ("Grupo XP"), por meio do qual o Grupo XP se
tornou direta e indiretamente socio minoritario do Gestor do Fundo. Assim, o
Coordenador Lider e a Gestora mantém relacionamento comercial frequente.

O Coordenador Lider e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrente
do relacionamento acima descrito e as respectivas atuacdes de cada parte com
relacdo ao Fundo e a Oferta.

Ainda, nos ultimos 12 (doze) meses que antecederam a presente Oferta, o

Coordenador Lider atuou como coordenador na oferta de 1 (um) outro fundo gerido
pelo Gestor.
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No ambito da Oferta, os custos e despesas da distribuicdo primaria da Oferta serdo
arcados pelo Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador

Na data deste Prospecto, os servigos de administracao e escrituracdo sao 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 atuacdo como
contrapartes em operagdoes regulares de mercado. O Coordenador Lider e o
Escriturador ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagcao ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Escriturador

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

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

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

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

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente nao 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 atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo.

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

identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacgdes de cada parte com relagdao ao Fundo.
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ANEXOS

ANEXOI - ATOS DO ADMINISTRADOR QUE APROVARAM O PRECO DE
EMISSAO, OS TERMOS E CONDICOES DA EMISSAO, E O PRECO DE
EMISSAO E OS RESPECTIVOS FATOS RELEVANTES

ANEXO II - REGULAMENTO VIGENTE DO FUNDO

ANEXO III - DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO
56 DA INSTRUCAO CVM 400

ANEXO IV - DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO
56 DA INSTRUCAO CVM 400

ANEXO V - INFORME ANUAL DO FUNDO - ANEXO 39 V DA INSTRUGCAO CVM 472

ANEXO VI - ESTUDO DE VIABILIDADE
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ANEXO I

ATOS DO ADMINISTRADOR QUE APROVARAM O PRECO DENEMISSAO, OS TERMOS
E CONDICOES DA EMISSAQ, E O PRECO DE EMISSAO E OS RESPECTIVOS
FATOS RELEVANTES
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ATO DO ADMINISTRADOR DO

BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 34.081.637/0001-71

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira,
com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 22.610.500/0001-88, sociedade devidamente credenciada pela
Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragao de carteiras
de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016
(“Administrador”), resolve, conforme recomendagdo da BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida das
Nagdes Unidas, n® 12.901, 24° andar, sala 2.401, bloco C — Torre Oeste, Centro Empresarial Nagdes
Unidas, Brooklin Paulista Novo, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.881.090/0001-09, devidamente
autorizada a prestagéo dos servigos de administragao de carteira de titulos e valores mobiliarios por
meio do Ato Declaratério CVM n® 17.261, expedido em 15 de julho de 2019 (“Gestor”) e nos termos do
Artigo 50 e seguintes do regulamento do BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Fundo”), conforme versdo consolidada vigente, aprovada por meio do “Instrumento
Particular de 32 (terceira) Alteragdo ao Regulamento do Fundo”, celebrado em 30 de setembro de 2020
(“Regulamento”):

1 Aprovar a realizagédo da 22 (segunda) emisséo de cotas do Fundo (“22 Emissao”), no montante
de até R$ 401.000.000,00 (quatrocentos e um milhdes de reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, definido nos termos do artigo 50, paragrafo 2° do Regulamento,
observado que o valor exato do montante inicial da Oferta e da quantidade correspondente de
cotas serdo divulgados quando da definicdo do Preco de Emissao (conforme definido abaixo),
o qual sera fixado nos termos do artigo 50, paragrafo 2° do Regulamento, e admitida, ainda, a
possibilidade de (a) emissdo de Lote Adicional (conforme definido abaixo); e (b) distribuicao
parcial da Oferta em montante equivalente a, no minimo R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes
de reais), observado que o valor exato do montante minimo da Oferta e da quantidade
correspondente de cotas serdo divulgados quando da defini¢ao do Prego de Emissao (conforme
definido abaixo), nos termos da regulamentagéo aplicavel, cuja oferta publica de distribuicdo
sera realizada no Brasil, nos termos da Instrugdo CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 472") e demais leis e regulamentagdes aplicaveis
(“Oferta”), observadas as principais caracteristicas indicadas no Suplemento constante do
ANEXO | ao presente instrumento, e demais termos e condi¢cdes constantes dos documentos
da Oferta, as quais serdo confirmadas posteriormente por novo ato do administrador, quando
da definigdo do Prego de Emisséo (conforme definido abaixo); e

2 Aprovar a contratagido da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigao financeira integrante do sistema de distribuigdo de
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valores mobilidrios, com enderego na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”), para intermediar a Oferta, na
qualidade de instituigao distribuidora lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagéo,
bem como, com a adeséo de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado
de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”), convidadas a participar
da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as
“Instituicoes Participantes da Oferta”).

Séao Paulo, 05 de janeiro de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

ARIANE DE CARVALHO A;sinad%decfoF;ma digigal P o MARIANA GUERRA  Digitally signed by MARIANA
ARIANE DE CARVALHO SALGAI :
SALGADO VERRONE VERRONE IANNARELLI:40532576896 CINTRA:3703308885 g:ﬁzﬁzﬁ'mﬁ?;; 3?8850
IANNARELLI:40532576896 Dados: 2021.01.05 13:33:07 -03'00' 0 03'00'
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
2
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ANEXO |
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 34.081.637/0001-71

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 22 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e definicdes
estabelecidos no Regulamento e nos documentos da 22 Emissdo do Fundo;

(a) Numero da Emissao: A presente Emissao representa a 22 (segunda) emissao de cotas do
Fundo;

(b) Quantidade Inicial de Novas Cotas: A quantidade exata de novas cotas da segunda emissao
do Fundo (“Novas Cotas”) sera determinada a partir da fixagao do Prego de Emiss&o (conforme
definido abaixo), observada a possibilidade de aumento de cotas pelas Novas Cotas Adicionais
(conforme definido abaixo) ou de redugao em razéo de distribui¢ao parcial;

(c) Montante da 22 Emissao: No méximo, R$ 401.000.000,00 (quatrocentos e um milhdes de
reais), observado que o valor exato serd determinado a partir da fixagdo do Prego de Emissao
(conforme definido abaixo), observada a possibilidade de aumento de cotas pelas Novas Cotas
Adicionais (conforme definido abaixo) ou de redugdo em razdo de distribuicdo parcial
(“Montante Inicial da Oferta”);

(d) Novas Cotas Adicionais: O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte
por cento) (“Novas Cotas Adicionais”), por decisao do Administrador e do Gestor, em comum
acordo com o Coordenador Lider, até a data de encerramento da Oferta, sem a necessidade
de novo pedido de registro da Oferta @ CVM ou modificagdo dos termos da 22 Emisséo e da
Oferta, conforme facultado pelo Artigo 14, §2° da Instrugdo CVM 400. As Novas Cotas
Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta (“Lote Adicional”);

(e) Cotas Suplementares: Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizagdo do prego das cotas da 22 Emisséo,
nos termos do Artigo 24 da Instrugdo CVM 400;

(f) Registro para Distribuicdo e Negociagdo das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo
registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigao
de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacéo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das cotas da 22
Emissao realizadas na B3;

(9) Publico Alvo da Oferta: A Oferta sera destinada a: (i) “Investidores Institucionais”, quais
sejam, investidores qualificados, conforme definidos no Artigo 9°-B da Instrugdo da CVM n®
539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, que sejam fundos de investimento, fundos
de penséo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos
e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no
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Brasil, assim como, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem ordem de
investimento em valor igual ou superior a R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), cujo valor exato
e quantidade de Novas Cotas equivalente serdo calculados a partir da fixagdo do Prego de
Emissao, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. E
vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrugdo da CVM n? 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada; e (ii) “Investidores Nao
Institucionais”, quais sejam, pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com
sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e formalizem Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor
inferior a R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), cujo valor exato e quantidade de Novas Cotas
equivalente serdo calculados a partir da fixagéo do Preco de Emissdo, sem considerar a Taxa
de Distribuigdo Primaria;

(h) Pessoas Vinculadas: Sera permitida a participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), os Pedidos de Subscri¢ao e as intengdes
de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, observado que esta regra nao é
aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao Direito de Sobras, sendo consideradas como “Pessoas
Vinculadas”, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 12, inciso VI, da
Instrugdo da CVM n® 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
emissdo e distribuicdo, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores das
Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do
Gestor, do Administrador, do Fundo ou das Instituigbes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturagao da Oferta; (iv) agentes autdnomos que prestem servigos ao Fundo,
ao Administrador, ao Gestor ou as Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais
que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituicdes Participantes da
Oferta contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediagédo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicdes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas
vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes Participantes da Oferta
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenga as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros néo vinculados, conforme Plano de Distribuicdo a ser previsto
nos documentos da Oferta;

(i) Preco de Emissdo: Sera correspondente ao valor patrimonial das cotas até entdo emitidas
pelo Fundo, conforme Ultima divulgagdo do valor patrimonial das cotas ocorrida antes da data
de publicagao do aviso ao mercado ou do anincio de inicio, conforme seja estabelecido nos
documentos da Oferta, observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria,
considerando a possibilidade de aplicagdo de um acréscimo ou desconto de até 5% (cinco por
cento) (“Prego de Emissao”);
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() Preco de Subscrigdo: Corresponde ao somatdrio do Prego de Emissdo e a Taxa de
Distribuicdo Primaria;

(k) Taxa de Distribuicdo Primaria: Sera devido pelos investidores, adicionalmente ao Prego de
Emissao, uma Taxa de Distribuigdo Primaria, cujo valor exato sera calculado a partir da fixagédo
do Preco de Emissdo. Os recursos da Taxa de Distribuigdo Primaria serdo utilizados para
pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a comissdo de estruturagéo e distribuicao
da Oferta devida ao Coordenador Lider, bem como as instituicdes que vierem a integrar o
consércio da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo
Primaria sera incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta
nao arcados pela Taxa de Distribuigdo Primaria seréo de responsabilidade do Fundo;

0} Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: Sera admitida, nos termos dos artigos 30
e 31 da Instrucdo CVM 400, a distribuicao parcial das Novas Cotas, respeitado o montante
minimo de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), cujo valor exato serd calculado a
partir da fixagdo do Prego de Emissao (“Montante Minimo da Oferta”). As Novas Cotas que
nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Distribuigao (conforme
abaixo definido) deverao ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta néo seja atingido,
a Oferta sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

(m)  Colocacao e Regime de Distribuicdo das Cotas: A Oferta consistira na distribui¢do publica
primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenagdo do Coordenador Lider, sob o regime
de melhores esforgos de colocagdo, com a participagdo das Instituicdes Participantes da Oferta,
observados os termos da Instrugdo CVM 400, da Instrucdo CVM 472 e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da Oferta a ser descrito e
detalhado nos documentos da Oferta;

(n) Registro da Emissdo: A Oferta serd objeto de pedido de registro junto & CVM, conforme
previsto na Instrugdo CVM 400, na Instrucdo CVM 472 e nas demais disposigdes legais e
regulamentares pertinentes;

(0) Investimento Minimo por Investidor: R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), observado que o
valor exato e a quantidade de Novas Cotas serédo calculados a partir da fixagdo do Prego de
Emiss&o (“Investimento Minimo”);

(p) Procedimento para Subscricéo e Integralizacdo das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo
subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3, a qualquer
tempo, dentro do Prazo de Distribuicdo e observados os procedimentos indicados nos
documentos da Oferta. As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente
nacional, pelo Preco de Subscricdo, observado o disposto nos documentos da Oferta;

(9) Destinac@o dos Recursos Captados: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para
a aquisicao de ativos compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos do
Regulamento;

(] Numero de Séries e Classes: Série e classe Unicas;

(s) Forma de Distribuic@o: PUblica, nos termos da Instrucdo CVM 400, da Instrucdo CVM 472 e
das demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis;

(t) Direito de Preferéncia: Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas, detentores de
Cotas do Fundo na data de divulgagdo do Anlncio de Inicio, ou seja, que constarem do livro
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de cotistas do Escriturador 3 (trés) Dias Uteis contados da divulgagdo do referido Antincio de
Inicio, e que estejam em dia com suas obrigagdes perante o Fundo, na propor¢édo do nimero
de Novas Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagdo do “Fator de Proporgéo para
Subscricdo de Cotas”, a ser definido nos documentos da Oferta, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro
(arredondamento para baixo) (“Direito de Preferéncia”), respeitando-se o prazo de 10 (dez)
Dias Uteis a contar do 3° (terceiro) Dia Util apés a divulgagao do Antincio de Inicio (exclusive).
Os Cotistas poderédo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de
Preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais
estabelecidos pela B3 e escriturador;

(u) Direitos das Novas Cotas: As Novas Cotas conferirdo iguais direitos politicos e patrimoniais
aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas assembleias gerais do Fundo.
Nos termos do Artigo 2° da Lei 8.668, de 25 de junho de 1993, ndo é permitido resgate das
Cotas pelos cotista;

(v) Periodo de Distribuigao: O prazo de distribuicao é de até 6 (seis) meses contados da data de
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, a ser elaborado nos termos do artigo 52 da Instrugao
CVM 400, ou até a data de divulgagao do anuncio de encerramento, o que ocorrer primeiro
(“Prazo de Distribuigao”);

(w) Coordenador Lider: A XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com
endereco na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n®
1.909, Torre Sul, 302 andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 02.332.886/0011-
78;e

(x) Demais Termos e Condicdes da Oferta: Os demais termos e condigdes da Oferta estardo
previstos nos documentos da Oferta.
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ATO DO ADMINISTRADOR DO

BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 34.081.637/0001-71

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira,
com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 22.610.500/0001-88, sociedade devidamente credenciada pela
Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragao de carteiras
de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016
(“Administrador”), resolve, conforme recomendagdo da BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida das
Nagdes Unidas, n® 12.901, 24° andar, sala 2.401, bloco C — Torre Oeste, Centro Empresarial Nagdes
Unidas, Brooklin Paulista Novo, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.881.090/0001-09, devidamente
autorizada a prestagéo dos servigos de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por
meio do Ato Declaratério CVM n® 17.261, expedido em 15 de julho de 2019 (“Gestor”) e nos termos do
Artigo 50 e seguintes do regulamento do BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Fundo”), conforme versdo consolidada vigente, aprovada por meio do “Instrumento
Particular de 3¢ (terceira) Alteragdo ao Regulamento do Fundo”, celebrado em 30 de setembro de 2020
(“Regulamento”):

1 Retificar determinada condigdo da 22 (segunda) emissao de cotas do Fundo (“22 Emisséo”),
aprovada nos termos do “Ato do Administrador do BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento
Imobilidrio”, realizada em 05 de janeiro de 2021 (“Ato do Administrador”), nos termos da
regulamentagdo aplicavel, cuja oferta publica de distribuicdo sera realizada no Brasil, nos
termos da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucé@o
CVM 400"), da Instrugdo CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugédo
CVM 472”) e demais leis e regulamentagdes aplicaveis (“Oferta”), mediante alteragéo do item
“(i) Preco de Emissdo” constante do ANEXO | do Ato do Administrador e ratificar os demais
termos e condi¢des constantes do Ato do Administrador e seu Suplemento, os quais séo
confirmados neste ato do administrador (“Rerratificacdo do Ato do Administrador”).

1.1 A retificagdo do item “(i) Preco de Emiss@o” constante do ANEXO | do Ato do
Administrador, que passara a vigorar com a seguinte nova redagao:

“(i) Preco de Emissao: Sera correspondente ao valor patrimonial das cotas até
entao emitidas pelo Fundo, conforme dltima divulgagao do valor patrimonial das
cotas ocorrida antes da data de publicagdo do aviso ao mercado ou do anuncio
de inicio, conforme seja estabelecido nos documentos da Oferta, observado que
tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuigdo Primaria, considerando a possibilidade
de aplicagdo de acréscimo ou desconto (“Preco de Emiss&o”).”
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2 A ratificagcéo das demais deliberagdes aprovadas pelo Administrador no Ato do Administrador
referido acima e consequentemente dos termos e condigdo da Oferta, que permanecem
inalterados, e encontram-se consolidados no ANEXO | a presente Rerratificagdo do Ato do
Administrador; e
3 A autorizag@o ao Administrador e ao Gestor para praticar de todos e quaisquer atos necessarios

a efetivagdo das matérias constantes na Rerratificagdo do Ato do Administrador.

Sé&o Paulo, 01 de fevereiro de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

ARIANE DE CARVALHO Assinado de forma digital por LAIS HELENA f;i;nsgf;\l:fgg}i\s:%t% por
SALGADO VERRONE ARIANE DE CARVALHO SALGADO OCTAVIANO y

VERRONE IANNARELLI40532576896  \ANARIN:4113991189 M ANARIN:41139911899
IANNARELLI:40532576896 Dados: 2021.02.01 10:30:43 -03'00" 9 : [zg’iggv: 2021.02.01 10:58:21

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO |
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 34.081.637/0001-71

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 22 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e definicdes
estabelecidos no Regulamento e nos documentos da 22 Emissdo do Fundo;

(a) Numero da Emissao: A presente Emissao representa a 22 (segunda) emissao de cotas do
Fundo;

(b) Quantidade Inicial de Novas Cotas: A quantidade exata de novas cotas da segunda emissao
do Fundo (“Novas Cotas”) sera determinada a partir da fixagao do Prego de Emiss&o (conforme
definido abaixo), observada a possibilidade de aumento de cotas pelas Novas Cotas Adicionais
(conforme definido abaixo) ou de redugao em razéo de distribui¢ao parcial;

(c) Montante da 22 Emissao: No méximo, R$ 401.000.000,00 (quatrocentos e um milhdes de
reais), observado que o valor exato serd determinado a partir da fixagdo do Prego de Emissao
(conforme definido abaixo), observada a possibilidade de aumento de cotas pelas Novas Cotas
Adicionais (conforme definido abaixo) ou de redugdo em razdo de distribuicdo parcial
(“Montante Inicial da Oferta”);

(d) Novas Cotas Adicionais: O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte
por cento) (“Novas Cotas Adicionais”), por decisao do Administrador e do Gestor, em comum
acordo com o Coordenador Lider, até a data de encerramento da Oferta, sem a necessidade
de novo pedido de registro da Oferta @ CVM ou modificagdo dos termos da 22 Emisséo e da
Oferta, conforme facultado pelo Artigo 14, §2° da Instrugdo CVM 400. As Novas Cotas
Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta (“Lote Adicional”);

(e) Cotas Suplementares: Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizagdo do prego das cotas da 22 Emisséo,
nos termos do Artigo 24 da Instrugdo CVM 400;

(f) Registro para Distribuicdo e Negociagdo das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo
registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigao
de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacéo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das cotas da 22
Emissao realizadas na B3;

(9) Publico Alvo da Oferta: A Oferta sera destinada a: (i) “Investidores Institucionais”, quais
sejam, investidores qualificados, conforme definidos no Artigo 9°-B da Instrugdo da CVM n®
539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, que sejam fundos de investimento, fundos
de penséo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos
e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no
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Brasil, assim como, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem ordem de
investimento em valor igual ou superior a R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), cujo valor exato
e quantidade de Novas Cotas equivalente serdo calculados a partir da fixagdo do Prego de
Emissao, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. E
vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrugdo da CVM n? 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada; e (ii) “Investidores Nao
Institucionais”, quais sejam, pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou domiciliados ou com
sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e formalizem Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor
inferior a R$1.000.000,00 (um milh&o de reais), cujo valor exato e quantidade de Novas Cotas
equivalente serdo calculados a partir da fixagéo do Preco de Emissdo, sem considerar a Taxa
de Distribuigdo Primaria;

(h) Pessoas Vinculadas: Sera permitida a participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), os Pedidos de Subscri¢ao e as intengdes
de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, observado que esta regra nao é
aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao Direito de Sobras, sendo consideradas como “Pessoas
Vinculadas”, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 12, inciso VI, da
Instrugdo da CVM n® 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
emissdo e distribuicdo, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores das
Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do
Gestor, do Administrador, do Fundo ou das Instituigbes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturagao da Oferta; (iv) agentes autdnomos que prestem servigos ao Fundo,
ao Administrador, ao Gestor ou as Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais
que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituicdes Participantes da
Oferta contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediagédo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicdes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas
vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes Participantes da Oferta
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenga as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros néo vinculados, conforme Plano de Distribuicdo a ser previsto
nos documentos da Oferta;

(i) Preco de Emissdo: Sera correspondente ao valor patrimonial das cotas até entdo emitidas
pelo Fundo, conforme Ultima divulgagdo do valor patrimonial das cotas ocorrida antes da data
de publicagao do aviso ao mercado ou do anincio de inicio, conforme seja estabelecido nos
documentos da Oferta, observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria,
considerando a possibilidade de aplicagao de acréscimo ou desconto (“Prego de Emissao”);
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() Preco de Subscrigdo: Corresponde ao somatdrio do Prego de Emissdo e a Taxa de
Distribuicdo Primaria;

(k) Taxa de Distribuicdo Primaria: Sera devido pelos investidores, adicionalmente ao Prego de
Emissao, uma Taxa de Distribuigdo Primaria, cujo valor exato sera calculado a partir da fixagédo
do Preco de Emissdo. Os recursos da Taxa de Distribuigdo Primaria serdo utilizados para
pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a comissdo de estruturagéo e distribuicao
da Oferta devida ao Coordenador Lider, bem como as instituicdes que vierem a integrar o
consércio da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo
Primaria sera incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta
nao arcados pela Taxa de Distribuigdo Primaria seréo de responsabilidade do Fundo;

0} Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: Sera admitida, nos termos dos artigos 30
e 31 da Instrucdo CVM 400, a distribuicao parcial das Novas Cotas, respeitado o montante
minimo de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), cujo valor exato serd calculado a
partir da fixagdo do Prego de Emissao (“Montante Minimo da Oferta”). As Novas Cotas que
nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Distribuigao (conforme
abaixo definido) deverao ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta néo seja atingido,
a Oferta sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

(m)  Colocacao e Regime de Distribuicdo das Cotas: A Oferta consistira na distribui¢do publica
primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenagdo do Coordenador Lider, sob o regime
de melhores esforgos de colocagdo, com a participagdo das Instituicdes Participantes da Oferta,
observados os termos da Instrugdo CVM 400, da Instrucdo CVM 472 e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da Oferta a ser descrito e
detalhado nos documentos da Oferta;

(n) Registro da Emissdo: A Oferta serd objeto de pedido de registro junto & CVM, conforme
previsto na Instrugdo CVM 400, na Instrucdo CVM 472 e nas demais disposigdes legais e
regulamentares pertinentes;

(0) Investimento Minimo por Investidor: R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), observado que o
valor exato e a quantidade de Novas Cotas serédo calculados a partir da fixagdo do Prego de
Emiss&o (“Investimento Minimo”);

(p) Procedimento para Subscricéo e Integralizacdo das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo
subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3, a qualquer
tempo, dentro do Prazo de Distribuicdo e observados os procedimentos indicados nos
documentos da Oferta. As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente
nacional, pelo Preco de Subscricdo, observado o disposto nos documentos da Oferta;

(9) Destinac@o dos Recursos Captados: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para
a aquisicao de ativos compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos do
Regulamento;

(] Numero de Séries e Classes: Série e classe Unicas;

(s) Forma de Distribuic@o: PUblica, nos termos da Instrucdo CVM 400, da Instrucdo CVM 472 e
das demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis;

(t) Direito de Preferéncia: Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas, detentores de
Cotas do Fundo na data de divulgagdo do Anlncio de Inicio, ou seja, que constarem do livro
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de cotistas do Escriturador 3 (trés) Dias Uteis contados da divulgagdo do referido Antincio de
Inicio, e que estejam em dia com suas obrigagdes perante o Fundo, na propor¢édo do nimero
de Novas Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagdo do “Fator de Proporgéo para
Subscricdo de Cotas”, a ser definido nos documentos da Oferta, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro
(arredondamento para baixo) (“Direito de Preferéncia”), respeitando-se o prazo de 10 (dez)
Dias Uteis a contar do 3° (terceiro) Dia Util apés a divulgagao do Antincio de Inicio (exclusive).
Os Cotistas poderédo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de
Preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais
estabelecidos pela B3 e escriturador;

(u) Direitos das Novas Cotas: As Novas Cotas conferirdo iguais direitos politicos e patrimoniais
aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas assembleias gerais do Fundo.
Nos termos do Artigo 2° da Lei 8.668, de 25 de junho de 1993, ndo é permitido resgate das
Cotas pelos cotista;

(v) Periodo de Distribuigao: O prazo de distribuicao é de até 6 (seis) meses contados da data de
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, a ser elaborado nos termos do artigo 52 da Instrugao
CVM 400, ou até a data de divulgagao do anuncio de encerramento, o que ocorrer primeiro
(“Prazo de Distribuigao”);

(w) Coordenador Lider: A XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com
endereco na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n®
1.909, Torre Sul, 302 andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 02.332.886/0011-
78;e

(x) Demais Termos e Condicdes da Oferta: Os demais termos e condigdes da Oferta estardo
previstos nos documentos da Oferta.
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ATO DO ADMINISTRADOR DO

BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 34.081.637/0001-71

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituigao financeira,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n? 215, 42 andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 22.610.500/0001-88, sociedade devidamente credenciada pela
Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragao de carteiras
de titulos e valores mobilirios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016
(“Administrador”), resolve, conforme recomendagdo da BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida das
Nagoes Unidas, n® 12.901, 24° andar, sala 2.401, bloco C — Torre Oeste, Centro Empresarial Nagdes
Unidas, Brooklin Paulista Novo, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 31.881.090/0001-09, devidamente
autorizada a prestagao dos servicos de administragdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por
meio do Ato Declaratério CVM n® 17.261, expedido em 15 de julho de 2019 (“Gestor”) e nos termos do
Artigo 50 e seguintes do regulamento do BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Fundo”), conforme versdo consolidada vigente, aprovada por meio do “/Instrumento
Particular de Alteracdo ao Regulamento do Fundo BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario”, celebrado em 25 de janeiro de 2021 (“Regulamento”):

1 Retificar determinadas condigdes da 22 (segunda) emissdo de cotas do Fundo (“22 Emisséo”),
aprovada nos termos do “Ato do Administrador do BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario”, realizado em 05 de janeiro de 2021, registrado no 2° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo, em 12 de janeiro de 2021,
sob o n® 3.725.481 (“Ato do Administrador”), rerratificado por meio da “Rerratificacdo do Ato
do Administrador do BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”, realizado em 01
de fevereiro de 2021, registrado no 2° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo, em 03 de fevereiro de 2021, sob o n? 3.726.712
(“Rerratificacdo do Ato do Administrador”), nos termos da regulamentacéo aplicavel, cuja
oferta publica de distribuigdo sera realizada no Brasil, nos termos da Instrugdo CVM n® 400, de
29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instru¢dao CVM 400”), da Instrugdo CVM n® 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472") e demais leis e
regulamentagdes aplicaveis (“Oferta”), em virtude da fixagdo do Preco de Emissdo constante
do ANEXO | da Rerratificagdo do Ato do Administrador e ratificar os demais termos e condi¢des
constantes da Rerratificagdo do Ato do Administrador e seu Suplemento, os quais séo
confirmados neste ato do administrador (“Segunda Rerratificacido do Ato do
Administrador”).

1.1 A retificagdo dos itens “b”, “c”, “g”, V", )", “k”, “I" e “0” constantes do ANEXO | da Rerratificagdo
do Ato do Administrador, que passardo a vigorar conforme redagdo constante do ANEXO | a
presente Segunda Rerratificagdo do Ato do Administrador; e
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1.2 A ratificagdo das demais deliberagdes aprovadas pelo Administrador no Ato do Administrador
referido acima e consequentemente dos termos e condicdo da Oferta, que permanecem
inalterados, e encontram-se consolidados no ANEXO | a presente Segunda Rerratificagdo do
Ato do Administrador.

2 A autorizagdo ao Administrador e ao Gestor para praticar de todos e quaisquer atos necessarios
a efetivagdo das matérias constantes na presente Segunda Rerratificagdo do Ato do
Administrador.

Séao Paulo, 08 de margo de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Assinado de forma digital por

LAIS HELENA LAIS HELENA OCTAVIANO ARIANE DE CARVALHO 2;?}2,32‘;‘22?;?:{,‘4‘3‘?,1{’2,100
SACALAAVFK\NNZ 139911899 gﬁdﬁ%ﬁgz’?:‘iﬁz"“’ SALGADO VERRONE :ﬂsgséu-wsszms%
. -03'00' IANNARELLI:40532576896 Dados: 2021‘.03.08 10:38:20 -03'00"
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
2
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ANEXO |
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 34.081.637/0001-71

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 22 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e definicdes
estabelecidos no Regulamento e nos documentos da 22 Emissao do Fundo;

(a) Numero da Emisséo: A presente Emissdo representa a 22 (segunda) emissdo de cotas do
Fundo;

(b) Quantidade Inicial de Novas Cotas: Inicialmente, 3.966.287 (trés milhdes, novecentas e
sessenta e seis mil, duzentas e oitenta e sete) novas cotas da segunda emissdo do Fundo
(“Novas Cotas”), observada a possibilidade de aumento de cotas pelas Novas Cotas Adicionais
(conforme definido abaixo) ou de redugdo em razéo de distribuicao parcial;

(c) Montante da 22 Emissao: Inicialmente, R$400.000.043,95 (quatrocentos milhdes, quarenta e
trés reais e noventa e cinco centavos), equivalente a 3.966.287 (trés milhdes, novecentas e
sessenta e seis mil, duzentas e oitenta e sete) Novas Cotas, observada a possibilidade de
aumento de cotas pelas Novas Cotas Adicionais (conforme definido abaixo) ou de redugdo em
razao de distribuicdo parcial (“Montante Inicial da Oferta”);

(d) Novas Cotas Adicionais: O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte
por cento) (“Novas Cotas Adicionais”), por deciséo do Administrador e do Gestor, em comum
acordo com o Coordenador Lider, até a data de encerramento da Oferta, sem a necessidade
de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da 22 Emissédo e da
Oferta, conforme facultado pelo Artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM 400. As Novas Cotas
Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta (“Lote Adicional”);

(e) Cotas Suplementares: Ndo sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgéo de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizagao do preco das cotas da 22 Emisséo,
nos termos do Artigo 24 da Instrugdo CVM 400;

f) Registro para Distribuicido e Negociacdo das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo
registradas para (i) distribuigao no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicéo
de Ativos (“DDA”), e (ii) negociagao e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado
de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custédia das cotas da 22
Emisséo realizadas na B3;

(9) Publico Alvo da Oferta: A Oferta serd destinada a: (i) “Investidores Institucionais”, quais
sejam, investidores qualificados, conforme definidos no Artigo 9°-B da Instrugdo da CVM n®
539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, que sejam fundos de investimento, fundos
de pensao, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacéo em carteira de titulos
e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no
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Brasil, assim como, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem ordem de
investimento em valor igual ou superior a R$1.000.028,60 (um milhdo e vinte e oito reais e
sessenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria, que equivale a quantidade
minima de 9.916 (nove mil e novecentas e dezesseis) Novas Cotas, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento. E vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instrugdo da CVM n® 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada; e (ii)
“Investidores Nao Institucionais”, quais sejam, pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e formalizem
Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta, em valor igual ou inferior a R$999.927,75 (novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e vinte e sete reais e setenta e cinco centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, que equivale a quantidade maxima de 9.915 (nove mil e novecentas e
quinze) Novas Cotas;

(h) Pessoas Vinculadas: Sera permitida a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuigdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), os Pedidos de Subscri¢ao e as intengdes
de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, observado que esta regra ndo é
aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao Direito de Sobras, sendo consideradas como “Pessoas
Vinculadas”, nos termos do artigo 55 da Instrugcdo CVM 400 e do artigo 12, inciso VI, da
Instrugdo da CVM n? 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a
emiss@o e distribuicdo, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores das
Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do
Gestor, do Administrador, do Fundo ou das Instituigdes Participantes da Oferta diretamente
envolvidos na estruturagéo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servigos ao Fundo,
ao Administrador, ao Gestor ou as Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais
que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituigdes Participantes da
Oferta contrato de prestagdo de servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediagcdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicdes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas
vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes Participantes da Oferta
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cdnjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos de investimento
cuja maioria das cotas pertenga as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, conforme Plano de Distribui¢do a ser previsto
nos documentos da Oferta;

(i) Preco de Emissao: Sera correspondente a R$100,85 (cem reais e oitenta e cinco centavos)
por Nova Cota, definido com base nas perspectivas de rentabilidade do Fundo, observado que
tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuigdo Primaria, considerando a possibilidade de aplicagéo
de acréscimo ou desconto (“Prego de Emissao”);
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[0) Preco de Subscrigdo: Corresponde ao somatério do Preco de Emissdo e a Taxa de
Distribuicéo Primaria, totalizando o valor de R$105,00 (cento e cinco reais) por Nova Cota;

(k) Taxa de Distribuicdo Primaria: Sera devido pelos investidores, adicionalmente ao Preco de
Emisséo, uma Taxa de Distribuicdo Primaria de R$4,15 (quatro reais e quinze centavos) por
Nova Cota. Os recursos da Taxa de Distribuigao Primaria serdo utilizados para pagamento de
todos os custos da Oferta, inclusive a comissao de estruturagao e distribuicdo da Oferta devida
ao Coordenador Lider, bem como as instituigdes que vierem a integrar o consércio da Oferta,
sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuigdo Primaria sera incorporado
ao patrimoénio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa
de Distribuicao Primaria serdo de responsabilidade do Fundo;

() Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: Sera admitida, nos termos dos artigos 30
e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuicdo parcial das Novas Cotas, respeitado o montante
minimo de R$50.000.018,10 (cinquenta milhdes e dezoito reais e dez centavos), equivalente a
495.786 (quatrocentas e noventa e cinco mil, setecentas e oitenta e seis) Novas Cotas
(“Montante Minimo da Oferta”). As Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Prazo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser
canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, nos
termos dos documentos da Oferta;

(m) Colocacao e Regime de Distribuicdo das Cotas: A Oferta consistird na distribuicdo publica
primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenagdo do Coordenador Lider, sob o regime
de melhores esforgos de colocagao, com a participagao das Instituicdes Participantes da Oferta,
observados os termos da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472 e demais leis e
regulamentagdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da Oferta a ser descrito e
detalhado nos documentos da Oferta;

(n) Registro da Emissao: A Oferta serd objeto de pedido de registro junto a CVM, conforme
previsto na Instrugdo CVM 400, na Instrugcdo CVM 472 e nas demais disposigdes legais e
regulamentares pertinentes;

(o) Investimento Minimo por Investidor: R$25.010,80 (vinte e cinco mil e dez reais e oitenta
centavos), equivalente a 248 (duzentas e quarenta e oito) Novas Cotas, considerando o Prego
de Emissao (“Investimento Minimo”);

(p) Procedimento para Subscricdo e Integralizacdao das Novas Cotas: As Novas Cotas seréo
subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3, a qualquer
tempo, dentro do Prazo de Distribuicdo e observados os procedimentos indicados nos
documentos da Oferta. As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente
nacional, pelo Prego de Subscrigdo, observado o disposto nos documentos da Oferta;

(q) Destinacao dos Recursos Captados: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para
a aquisicao de ativos compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos do
Regulamento;

(r) Numero de Séries e Classes: Série e classe Unicas;

(s) Forma de Distribuigao: Publica, nos termos da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472 e
das demais disposigdes legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis;
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(t) Direito de Preferéncia: Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas, detentores de
Cotas do Fundo na data de divulgacédo do Anudncio de Inicio, ou seja, que constarem do livro
de cotistas do Escriturador 3 (trés) Dias Uteis contados da divulgagdo do referido Antincio de
Inicio, e que estejam em dia com suas obriga¢des perante o Fundo, na proporgdo do nimero
de Novas Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagcdo do “Fator de Proporgdo para
Subscricéo de Cotas”, a ser definido nos documentos da Oferta, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro
(arredondamento para baixo) (“Direito de Preferéncia”), respeitando-se o prazo de 10 (dez)
Dias Uteis a contar do 3¢ (terceiro) Dia Util apds a divulgagdo do Antincio de Inicio (exclusive).
Os Cotistas poderéo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de
Preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais
estabelecidos pela B3 e escriturador;

(u) Direitos das Novas Cotas: As Novas Cotas conferirdo iguais direitos politicos e patrimoniais
aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas assembleias gerais do Fundo.
Nos termos do Artigo 2° da Lei 8.668, de 25 de junho de 1993, ndo é permitido resgate das
Cotas pelos cotista;

(v) Periodo de Distribuicao: O prazo de distribuicao é de até 6 (seis) meses contados da data de
divulgagao do anuncio de inicio da Oferta, a ser elaborado nos termos do artigo 52 da Instrugéo
CVM 400, ou até a data de divulgagao do anuncio de encerramento, o que ocorrer primeiro
(“Prazo de Distribuigao”);

(w) Coordenador Lider: A XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios, com
endereco na cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n®
1.909, Torre Sul, 302 andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 02.332.886/0011-
78;e

(x) Demais Termos e Condicoes da Oferta: Os demais termos e condi¢des da Oferta estardo
previstos nos documentos da Oferta.
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FATO RELEVANTE
BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/ME: 34.081.637/0001-71
ISIN: BRBLMGCTFO005
Cédigo de negociacao B3 (ticker): BLMG11

O BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
indeterminado de duragdo, de acordo com a Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada e a Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrugcdao CVM 472”) e demais disposicoes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 34.081.637/0001-71 (“Fundo”), neste ato representado por seu
administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n? 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob o
n®22.610.500/0001-88 (“Administrador”), serve-se do presente para comunicar aos cotistas e
ao mercado em geral o quanto segue:

(i) nos termos do artigo 50 e seguintes do regulamento do Fundo, conforme versao consolidada
vigente, aprovada por meio do “Instrumento Particular de 32 (terceira) Alteragdo ao Regulamento
do Fundo”, celebrado em 30 de setembro de 2020 (“Regulamento”) e consoante recomendacao
da BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA., na qualidade de gestora da carteira do
Fundo, o Administrador aprovou, nesta data, por meio de ato préprio (“Ato do Administrador”)
(ANEXO 1), a 22 (segunda) emissao de cotas do Fundo (“22 Emissao”), no montante de até R$
401.000.000,00 (quatrocentos e um milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, definido nos termos do artigo 50, paragrafo 2° do Regulamento, observado que o valor
exato do montante inicial da Oferta e da quantidade correspondente de cotas serdo divulgados
quando da definicdo do Preco de Emissdo (conforme definido abaixo), o qual sera fixado nos
termos do artigo 50, paragrafo 2° do Regulamento, e admitida, ainda, a possibilidade de (a)
emissao de Lote Adicional (conforme definido no Ato do Administrador); e (b) distribui¢cao parcial
da Oferta em montante equivalente a, no minimo R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais),
observado que o valor exato do montante minimo da Oferta e da quantidade correspondente de
cotas serdo divulgados quando da definicdo do Preco de Emissao (conforme definido no Ato do
Administrador), nos termos da regulamentacao aplicavel, cuja oferta publica de distribuicdo sera
realizada no Brasil, nos termos da Instrucao CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrugdao CVM 400”), da Instrugdo CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instrugdo CVM 472") e demais leis e regulamentagbes aplicaveis (“Oferta”),
observadas as principais caracteristicas indicadas no Suplemento constante do anexo do Ato do
Administrador, e demais termos e condigdes constantes dos documentos da Oferta, as quais
serdo confirmadas posteriormente por novo ato do administrador, quando da definicdo do Prego
de Emisséo.

Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas, detentores de Cotas do Fundo na data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou seja, que constarem do livro de cotistas do Escriturador 3
(trés) Dias Uteis contados da divulgagéo do referido Antncio de Inicio, e que estejam em dia com
suas obrigacdes perante o Fundo, na proporgao do nimero de Cotas do Fundo que possuirem,
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conforme aplicagéo do “Fator de Proporgéo para Subscrigdo de Novas Cotas”, a ser definido nos
termos dos documentos da Oferta, observado que eventuais arredondamentos seréo realizados
pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo) (“Direito
de Preferéncia”), respeitando-se o prazo de 10 (dez) Dias Uteis a contar do 3? (terceiro) Dia Util
apds a divulgagao do Andncio de Inicio. Os Cotistas poderdo ceder, a titulo oneroso ou gratuito,
total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros,
respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3”)
e pelo escriturador; e

(i) por meio do Ato do Administrador, foi aprovada a contratacdo da XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituig&o financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com endereco na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul,
30 andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0011-78 (“Coordenador
Lider”), para intermediar a Oferta na qualidade de instituicio distribuidora lider, sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo, bem como, com a adesao de outras instituicdes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3, convidadas a participar
da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicoes
Participantes da Oferta”).

A OFERTA AINDA NAO FOI OBJETO DE REGISTRO NA CVM, SERVINDO O PRESENTE
COMUNICADO APENAS PARA DIVULGAR A SUA APROVACAO, NOS TERMOS DO ATO
DO ADMINISTRADOR. OS TERMOS DA OFERTA DESCRITOS NO ANEXO | ESTAO
SUJEITOS A COMPLEMENTACAO E CORREGCAO, AS QUAIS, CASO OCORRAM, SERAO
INCORPORADAS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA QUE SERAO COLOCADOS A
DISPOSICAO DOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAO.

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

Séao Paulo, 05 de janeiro de 2021.
ARIANE DE CARVALHO Assinado de forma digital por

ARIANE DE CARVALHO SALGADO Digitally signed by MARIANA
SALGADO VERRONE VERRONE IANNARELLI:40532576896 MARIANA GUERRA  GUERRA CINTRA:37033088850

IANNARELLI:40532576896 Dados: 2021.01.05 13:33:50 -03'00" CINTRA:3703308885(0 Date: 2021.01.05 13:36:24
-03'00"
BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(por seu administrador Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
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ANEXO |

BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME: 34.081.637/0001-71

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 22 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e definicoes
estabelecidos no Regulamento e nos documentos da 22 Emissao do Fundo;

(a) Numero da Emissao: A presente Emisséo representa a 22 (segunda) emisséo de cotas
do Fundo;

(b) Quantidade Inicial de Novas Cotas: A quantidade exata de novas cotas da segunda
emissao do Fundo (“Novas Cotas”) sera determinada a partir da fixacdo do Preco de
Emissao (conforme definido abaixo), observada a possibilidade de aumento de cotas
pelas Novas Cotas Adicionais (conforme definido abaixo) ou de redugdo em razéo de
distribuicao parcial;

(c) Montante da 22 Emissao: No maximo, R$ 401.000.000,00 (quatrocentos e um milhdes
de reais), observado que o valor exato sera determinado a partir da fixagéo do Prego de
Emisséao (conforme definido abaixo), observada a possibilidade de aumento de cotas
pelas Novas Cotas Adicionais (conforme definido abaixo) ou de reducdo em razéo de
distribuicdo parcial (“Montante Inicial da Oferta”);

(d) Novas Cotas Adicionais: O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20%
(vinte por cento) (“Novas Cotas Adicionais”), por deciséo do Administrador e do Gestor,
em comum acordo com o Coordenador Lider, até a data de encerramento da Oferta, sem
a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos
da 22 Emisséo e da Oferta, conforme facultado pelo Artigo 14, §2°, da Instrucdo CVM
400. As Novas Cotas Adicionais serao destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta (“Lote Adicional’);

(e) Cotas Suplementares: Nao sera outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgéo
de distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizagao do prego das cotas da 22
Emissao, nos termos do Artigo 24 da Instrugdo CVM 400;

(f) Registro para Distribuicdo e Negociacao das Novas Cotas: As Novas Cotas serao
registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacao e liquidagcdo no mercado secundario por
meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a
custddia das cotas da 22 Emisséao realizadas na B3;

(9) Publico Alvo da Oferta: A Oferta sera destinada a: (i) “Investidores Institucionais”,
quais sejam, investidores qualificados, conforme definidos no Artigo 9%-B da Instrucao da
CVM n? 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, que sejam fundos de
investimento, fundos de penséo, entidades administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM
e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
de capitalizagdo, em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como, investidores
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pessoas fisicas ou juridicas que formalizem ordem de investimento em valor igual ou
superior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), cujo valor exato e quantidade de Novas
Cotas equivalente serdo calculados a partir da fixagdo do Preco de Emissédo, sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, em qualquer caso, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. E vedada a
subscrigdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrugdo da CVM n® 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada; e (ii) “Investidores
Nao Institucionais”, quais sejam, pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e
formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, em valor inferior a R$1.000.000,00 (um milhdo de
reais), cujo valor exato e quantidade de Novas Cotas equivalente serdo calculados a
partir da fixagcdo do Preco de Emisséao, sem considerar a Taxa de Distribuicao Priméria;

(h) Pessoas Vinculadas: Sera permitida a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta.
Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas Adicionais), os Pedidos de
Subscri¢éo e as intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados,
observado que esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao Direito de
Sobras, sendo consideradas como “Pessoas Vinculadas”, nos termos do artigo 55 da
Instrugdo CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da Instrugdo da CVM n° 505, de 27 de
setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou administradores do Fundo,
do Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissao e distribuicao,
bem como seus cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores das
Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do
Gestor, do Administrador, do Fundo ou das Instituicbes Participantes da Oferta
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem
servigos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicbes Participantes da
Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor
ou as Instituicoes Participantes da Oferta contrato de prestagao de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicées Participantes da Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador,
ao Gestor ou as Instituicoes Participantes da Oferta desde que diretamente envolvidos
na Oferta; (viii) cbnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenga as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos discricionariamente
por terceiros ndo vinculados, conforme Plano de DistribuicAo a ser previsto nos
documentos da Oferta;

(i) Preco de Emissao: Serd correspondente ao valor patrimonial das cotas até entédo
emitidas pelo Fundo, conforme ultima divulgagéo do valor patrimonial das cotas ocorrida
antes da data de publicacdo do aviso ao mercado ou do anuncio de inicio, conforme seja
estabelecido nos documentos da Oferta, observado que tal valor nao inclui a Taxa de
Distribuicdo Primaria, considerando a possibilidade de aplicagdo de um acréscimo ou
desconto de até 5% (cinco por cento) (“Preco de Emissao”);
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() Preco de Subscricao: Corresponde ao somatério do Preco de Emissdo e a Taxa de
Distribuicao Primaria;

(k) Taxa de Distribuicao Primaria: Sera devido pelos investidores, adicionalmente ao
Preco de Emissao, uma Taxa de Distribuicdo Primaria, cujo valor exato sera calculado a
partir da fixacdo do Preco de Emissdo. Os recursos da Taxa de Distribuigdo Primaria
serao utilizados para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a comisséo de
estruturagdo e distribuicdo da Oferta devida ao Coordenador Lider, bem como as
instituicdes que vierem a integrar o consércio da Oferta, sendo certo que (i) eventual
saldo positivo da Taxa de Distribuigdo Primaria serd incorporado ao patriménio do Fundo;
e (i) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo
Primaria serao de responsabilidade do Fundo;

(1 Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: Ser4 admitida, nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, a distribuigao parcial das Novas Cotas, respeitado
o montante minimo de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), cujo valor exato
sera calculado a partir da fixagcdo do Preco de Emissao (“Montante Minimo da Oferta”).
As Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo
de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deverdo ser canceladas. Caso o Montante
Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, nos termos dos
documentos da Oferta;

(m) Colocacao e Regime de Distribuicdao das Cotas: A Oferta consistira na distribuigao
publica primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo do Coordenador Lider,
sob o regime de melhores esforgos de colocagéo, com a participagédo das Instituicoes
Participantes da Oferta, observados os termos da Instru¢do CVM 400, da Instrucdo CVM
472 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da
Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

(n) Registro da Emisséo: A Oferta sera objeto de pedido de registro junto a CVM, conforme
previsto na Instrugdo CVM 400, na Instrucdo CVM 472 e nas demais disposicoes legais
e regulamentares pertinentes;

(0) Investimento Minimo por Investidor: R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), observado
que o valor exato e a quantidade de Novas Cotas serdo calculados a partir da fixagao do
Preco de Emissao (“Investimento Minimo”);

(p) Procedimento para Subscricao e Integralizacdao das Novas Cotas: As Novas Cotas
serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do sistema DDA, administrado pela B3,
a qualquer tempo, dentro do Prazo de Distribuicdo e observados os procedimentos
indicados nos documentos da Oferta. As Cotas deverao ser integralizadas, a vista e em
moeda corrente nacional, pelo Prego de Subscricdo, observado o disposto nos
documentos da Oferta;

(q) Destinacao dos Recursos Captados: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados
para a aquisigdo de ativos compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos
termos do Regulamento;

(r) Numero de Séries e Classes: Série e classe Unicas;

(s) Forma de Distribuicao: Publica, nos termos da Instrugdo CVM 400, da Instrugao
CVM 472 e das demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatérias
aplicaveis;
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Direito de Preferéncia: Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas, detentores
de Cotas do Fundo na data de divulgagéo do Anuncio de Inicio, ou seja, que constarem
do livro de cotistas do Escriturador 3 (trés) Dias Uteis contados da divulgacéo do referido
Anuncio de Inicio, e que estejam em dia com suas obrigacdes perante o Fundo, na
proporcao do numero de Novas Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagéo do
“Fator de Proporcdo para Subscricdo de Cotas”, a ser definido nos documentos da
Oferta, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusédo da
fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo) (“Direito de
Preferéncia”), respeitando-se o prazo de 10 (dez) Dias Uteis a contar do 3° (terceiro)
Dia Util apés a divulgagdo do Antincio de Inicio (exclusive). Os Cotistas poderao ceder,
a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os
proprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos
pela B3 e escriturador;

(u) Direitos das Novas Cotas: As Novas Cotas conferirdo iguais direitos politicos e
patrimoniais aos seus titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas
assembleias gerais do Fundo. Nos termos do Artigo 2° da Lei 8.668, de 25 de junho de
1993, néo é permitido resgate das Cotas pelos cotista;

(v) Periodo de Distribuicao: O prazo de distribuicdo é de até 6 (seis) meses contados da
data de divulgagéo do anuncio de inicio da Oferta, a ser elaborado nos termos do artigo
52 da Instrugdo CVM 400, ou até a data de divulgagédo do anuncio de encerramento, o
que ocorrer primeiro (“Prazo de Distribui¢ao”);

(w) Coordenador Lider: A XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com endereco na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino
Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o
n? 02.332.886/0011-78; e

(x) Demais Termos e Condicoes da Oferta: Os demais termos e condi¢cdes da Oferta
estardo previstos nos documentos da Oferta.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO AO REGULAMENTO
DO BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME N° 34.081.637/0001-71

Pelo presente instrumento particular VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o
n°® 22.610.500/0001-88, sociedade devidamente autorizada pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CYM”) a exercer a atividade de administracdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios, neste ato representado na forma do seu contrato social (“Administrador”), na
qualidade de instituicio administradora do BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n.° 34.081.637/0001-71 (“Fundo”), organizado
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracédo indeterminado, regido por seu
regulamento (“Regulamento”), pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei 8.668”), e pela Instrucao da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instrucao CVM 472”):

CONSIDERANDO QUE, nos termos do Art. 17-A da Instrucao CVM 472:

“O regulamento pode ser alterado, independentemente de assembleia geral,
sempre que tal alteracdo:

| - decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou
regulamentares, exigéncias expressas da CVYM, de entidade administradora de
mercados organizados onde as cotas do fundo sejam admitidas a negociac@o, ou
de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicdvel e de convénio
com a CVM;

Il - for necessdria em virtude da atualizacGo dos dados cadastrais do
administrador ou dos prestadores de servicos do fundo, tais como alteracdo na
razdo social, endereco, pdgina na rede mundial de computadores e telefone”;

RESOLVE o Administrador:

1. Aprovar a alteracao do endereco da sede do Administrador, conforme consta no
Artigo 1° do Regulamento, que passara a vigorar com a seguinte redacao:
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“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratdrio n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, com sede na Rua Gilberto
Sabino, 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo;”

2, Aprovar a alteracao do Artigo 6° do Regulamento, em linha com orientacées recebidas
da Divisao de Fundos Listados e de Participacoes da CVM (“DLIP”’) que passara a vigorar com
a seguinte redacao:

“Artigo 6° O Administrador serd responsdvel pelas decisbes relativas a
investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo nos Iméveis Alvo
e em quaisquer Ativos Imobilidrios que sejam consistentes de imoveis,
competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e
quaisquer documentos necessdrios para a formalizacdo da aquisicéo e alienacéo,
em nome do Fundo, dos Imoveis-Alvo e dos iméveis que compordo o patriménio
do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento.
O Gestor serd responsdvel pelo aconselhamento das decisbes relativas a
investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo, por intermédio
do Administrador, nos Imdveis-Alvo e em quaisquer Ativos Imobilidrios que sejam
consistentes de imoveis, competindo-lhe selecionar, sugerir ao Administrador a
aquisicao, alienac@o, e assinaturas de todos e quaisquer documentos necessdrios
para a formalizacdo da aquisicdo e alienacGo, em nome do Fundo, dos Imdveis
Alvo e de imdveis, que compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica
de Investimento prevista neste Regulamento. O Gestor serd, ainda, responsdvel
pelas decisbes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados
pelo Fundo nos Ativos Imobilidrios que ndo forem imdveis e nos Ativos Financeiros,
competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e
quaisquer documentos necessdrios para a formalizacdo da aquisicdo e alienagdo,
em nome do Fundo, tais Ativos Imobilidrios que ndo foram imdveis e Ativos
Financeiros.

3. Aprovar a alteracao do Artigo 7°, incisos (ii) e (vi) do Regulamento, em linha com
orientacoes recebidas da DLIP, que passara a vigorar com a seguinte redacao:

“Artigo 7° Cabe ao Gestor a realizacao das seguintes atividades: (...)

(i) originacao, analise, estruturacdo e diligéncia de investimentos em Ativos
Imobiliarios e Ativos Financeiros, para o Fundo;
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(if) assinatura de todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizacdo da
aquisicao e alienacao dos Ativos Imobiliarios que ndo forem Imoveis Alvo ou outros
imoveis, e Ativos Financeiros, em nome do Fundo;

(iii) recomendacdao ao Administrador acerca da estratégia de investimento e
desinvestimento em Imoveis Alvo e em todos os demais Ativos Imobiliarios que
forem imoveis;

(vi) execucao de estratégias de investimento e desinvestimento relacionadas a Ativos
Imobiliarios, que ndo forem imdveis, e Ativos Financeiros;

(vii) elaboracao de propostas de investimento, reinvestimento e/ou desinvestimento
relacionadas a Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, sendo certo que a
efetiva execucdo dos investimentos e desinvestimentos em Imdveis Alvo ou em
imoveis serao realizados pelo Administrador;

(x) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros detidos pelo Fundo, sendo no caso de Imdveis Alvo ou de demais Ativos
Imobiliarios que sejam imoveis, por meio de procuracdo outorgada pela
Administradora, sempre no melhor interesse dos Cotistas e envidando maximos
esforcos para na forma que entenda ser benéfico ou que agreguem valor ao Fundo.
Neste sentido o Gestor se obriga a compartilhar com o Administrador a ata de tais
assembleias e a indicacao de seu voto, em nome do Fundo.

4, Aprovar a alteracdo do Artigo 70, Paragrafo Unico do Regulamento, em linha com
orientacdes recebidas da DLIP, que passara a vigorar com a seguinte redacéo:

“Paragrafo Unico Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do
Fundo correrdo por conta do Administrador.”

5. Aprovar a alteracao e consolidacao do Regulamento, o qual, ja alterado, passara a
vigorar na forma do Anexo | ao presente instrumento.

Sao Paulo, 25 de janeiro de 2021.
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Administrador
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ANEXO |

REGULAMENTO ALTERADO

DO
BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINIGOES

Artigo 1° O BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO é um Fundo
de Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
indeterminado de duracao, regido pelo presente Regulamento, pela Lei 8.668, pela Instrucao
CVM 472 e demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo 1°: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicoes legais e
regulamentares que lhe sao aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento, nos
termos do Ato Declaratorio n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 22.610.500/0001-88, com sede na Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andar, Pinheiros, CEP
05425-020, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo;

“ANBIMA”: Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais -
ANBIMA;

“Assembleia Geral de Cotistas”: a assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, dos
Cotistas, para deliberacdo das matérias e assuntos indicados no Capitulo Xl deste
Regulamento;

“Ativos Financeiros”: Significam: (i) os titulos de renda fixa, publicos ou privados, de
liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo
Tesouro Nacional ou por Instituicdes Financeiras Autorizadas de primeira linha; (ii) moeda
corrente nacional; (iii) as operacdes compromissadas com lastro nos ativos indicados no
inciso (i) acima emitidos por Instituicées Financeiras Autorizadas de primeira linha; (iv) as
cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria,
com investimentos preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens
anteriores; (v) LCI de emissao de uma Instituicao Financeira Autorizada; (vi) LH de emissao
de uma Instituicao Financeira Autorizada; e (vii) LIG que possuam, no momento de sua
aquisicao, classificacao de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;
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“Ativos Imobiliarios”: Significam: (i) os Imoveis Alvo; (ii) acdes ou cotas de sociedades de
proposito especifico que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu
patrimonio liquido em Imoveis Alvo; (iii) cotas de fundos de investimento em participacoes
que tenham por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido, de
forma direta ou de forma indireta, em sociedades de proposito especifico que tenham por
objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo; (iv)
cotas de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham por objeto investir, no
minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imoveis Alvo, de forma direta ou de
forma indireta, por meio da aquisicao de sociedades de propdsito especifico que tenham por
objeto investir, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido em Imdveis Alvo; (v)
certificados de recebiveis imobiliarios cuja emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de
distribuicao pUblica ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacéo
aplicavel; (vi) outros valores mobiliarios desde que tenham sido emitidos por emissores
registrados na CVM cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario, respeitadas as demais exigéncias e disposicoes relativas a politica
de investimentos contidas neste Regulamento; ou (vii) demais ativos permitidos pela
regulamentacao aplicavel a fundos de investimento imobiliario;

“Auditor Independente”: A empresa de auditoria independente que venha a ser contratada

pelo Fundo, representado pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o

Gestor, para a prestacao de tais servicos;

“B3”: B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao
“BACEN”: Banco Central do Brasil;

“Capital Autorizado”: Novas emissoes das Cotas, que podem ser deliberadas pelo
Administrador, conforme recomendacao do Gestor, sem a necessidade de aprovacao em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de
R$5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais), sendo certo que fica expressamente excluido
deste limite o montante da primeiro emissao de Cotas do Fundo, bem como eventuais novas
emissoes de Cotas que sejam aprovadas por meio de Assembleia Geral de Cotistas;

“Codigo ANBIMA”: Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para Fundos de
Investimento;

“Cddigo Civil Brasileiro”: Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e suas alteracoes
posteriores;

“Conflito de Interesse”: Significa qualquer situacao assim definida nos termos do artigo 34
da Instrucao CVM 472;
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“Cotas”: Fracdes ideais do patrimonio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e
escritural;

“Cotistas”: Investidores que venham a adquirir Cotas de emissao do Fundo;

“Custodiante”: A instituicdo prestadora de servicos de custddia devidamente habilitada
para tanto, contratada pelo Fundo, representado pelo Administrador, conforme definido de
comum acordo com o Gestor, para a prestacao de tais servicos;

“CVM”: Comissao de Valores Mobiliarios;

“Data de Emissao”: Data da primeira integralizacao de Cotas objeto de cada emissao do
Fundo, que devera ser efetuada em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade
do Fundo;

“Dia Util”: Qualquer dia, exceto (i) sibados, domingos ou feriados nacionais, no estado de
Sao Paulo ou na cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3. Caso as datas em
que venham a ocorrer eventos nos termos deste Regulamento nao sejam Dia Util, conforme
definicdo deste item, considerar-se-4& como a data do referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte;

“Distribuicdo _de Rendimentos”: Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 75,
Paragrafo 1°, deste Regulamento;

“Escriturador”: A instituicao prestadora de servico de escrituracao de cotas devidamente
habilitada para tanto, contratada pelo Fundo, representado pelo Administrador, conforme
definido de comum acordo com o Gestor, para a prestacao de tais servicos;

“FATCA”: Foreign Account Tax Compliance Act;

“FII”: Fundo de Investimento Imobiliario;

“Fundo”: o BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

“Gestor”: BLUEMACAW GESTORA DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacées Unidas, n° 12.901, 24°
Andar, Sala 2401, Bloco C - Torre Oeste, Centro Empresarial Nagoes Unidas, Brooklin Paulista
Novo, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 31.881.090/0001-09, devidamente autorizada pela CVM

a prestar os servicos de administrador de carteira de valores mobiliarios por meio do Ato
Declaratorio da CVM n.° 17.261, de 15 de julho de 2019;
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“IGP-M”: Indice Geral de Precos - Mercado, da Fundacdo Getdlio Vargas;

“Imdveis Alvo”: Significam os empreendimentos imobiliarios, primordialmente, imdveis
prontos, terrenos ou imoéveis em construcao, destinados a exploracdo de atividades
logisticas, de armazenamento, distribuicao, comerciais, ou industriais, localizados em
qualquer parte do territorio nacional e, complementarmente, em direitos reais sobre Imoveis
Alvo, que sejam geradores de renda;

“Instrucdo CVM 400”: a Instrucao da CVM n.° 400 de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 472”: a Instrucao da CVM n.° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 476”: a Instrucao da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 539”: a Instrucao da CVM n.° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM 555”: a Instrucao da CVM n.° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada;

“IPCA”: indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica;

“Laudo de Avaliacdo”: Laudo de avaliacdo que sera elaborado por empresa especializada
responsavel por realizar as avaliacdes dos imoveis integrantes da carteira do Fundo previstas
neste Regulamento e/ou na regulamentacao aplicavel, de acordo com o Anexo 12 a Instrucao
CVM 472;

“Lei 6.404”: Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

“Lei 8.245”: aLein.? 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, que dispoe sobre
as locagbes de imoveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;

“Lei 8.668”: a Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispde sobre

a constituicao e o regime tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario, entre outras
providéncias;
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“Mercado Secundario”: qualquer ambiente de negociacdo puUblica de titulos e valores
mobiliarios no mercado secundario, tais como o ambiente de negociacédo organizado pela B3;

“Oferta Publica”: Toda e qualquer distribuicao pUblica das Cotas, que venha a ser realizada
durante o prazo de duracdo do Fundo, nos termos da Instrucdo CVM 400, a qual dependera
de prévio registro perante a CVM;

“Oferta Restrita”: Toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas, com esforcos restritos,
que venha a ser realizada durante o prazo de duracdao do Fundo, (i) sera destinada
exclusivamente a Investidores Profissionais, nos termos da regulamentacao em vigor; e (ii)
estara automaticamente dispensada de registro perante a CVM, nos termos da Instrucdo CVM
476;

“Ofertas”: Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.

“Pessoas Ligadas”: Significa: (i) a sociedade controladora ou controlada do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado, conforme o caso, de seus administradores e
acionistas; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos
do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado, conforme o caso, com excecao
dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador ou do Gestor, conforme o caso, desde que seus titulares nao exercam funcoes
executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nos itens anteriores;

“Patrimonio Liquido”: Soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades;

“Periodo de Distribuicdo”: o periodo de distribuicao de Cotas, devidamente indicado neste
Regulamento;

“Politica_de Investimento”: Politica de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o
Capitulo VIII deste Regulamento;

“Prazo de Duracao”: Indeterminado, conforme descrito no Artigo 1° deste Regulamento;

“Publico Alvo”: As Cotas sao destinadas a 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 capitalizagcdo, bem
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como investidores ndo 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 regulamentacdo vigentes, sem prejuizo de eventuais
limitacoes de caracteristicas de investidores relacionadas a Ofertas;

“Regulamento”: O presente regulamento do Fundo;

“Representante dos Cotistas”: Um ou mais representantes que poderao ser nomeados pela
Assembleia Geral de Cotistas para exercer as funcoes de fiscalizacao dos empreendimentos
ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas, nos termos do
artigo 25 da Instrucao CVM 472; e

“Taxa de Administracdo”: Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 8° deste
Regulamento.

“Taxa de Distribuicdo Primaria”: Taxa de distribuicao primaria incidente sobre as Cotas
objeto de Ofertas, a qual podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da
subscricao de Cotas - a excecdo da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo, na qual ndo
sera cobrada Taxa de Distribuicdo Primaria - e sera equivalente a um percentual fixo,
conforme determinado em cada nova emissao de Cotas;

“Taxa de Gestdo”: Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 8° deste Regulamento;

“Taxa de Performance”: Tem o significado que lhe é atribuido no Paragrafo 3° do Artigo 8°
deste Regulamento;

“Termo de Adesdo”: Termo de Ciéncia de Risco e Adeséo a este Regulamento a ser assinado
por cada Cotista, quando da subscricao das Cotas, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor
deste Regulamento; (ii) dos riscos associados ao investimento no Fundo, descritos no Informe
Anual elaborado em consonancia com o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472; (iii) da Politica de
Investimento; e (iv) da possibilidade de ocorréncia de patrimonio liquido negativo, e, neste
caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRACAO
Artigo 2° As atividades de administracao do Fundo serao exercidas pelo Administrador, que
sera responsavel também pelas atividades de custddia, controladoria e escrituracdo das

Cotas.

Paragrafo 1°: O Administrador é instituicao financeira participante aderente ao FATCA com
Global Intermediary Identification Number (GIIN) WOWKQW.00000.SP.076.

10

194




Bluel Macaw

Paragrafo 2°: Compete ao Administrador, observado o Artigo 6° abaixo, a administracao do
patrimonio do Fundo, podendo realizar todas as operacoes, praticar todos os atos que se
relacionem com seu objeto e Politica de Investimentos, bem como exercer todos os direitos
inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo,
inclusive o de acgles, recursos e excecoes, nos termos e condicoes previstas na Lei 8.668,
podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, desde
que observadas as disposicoes e limitacoes legais e regulamentares aplicaveis, em especial
as restricoes impostas pela Lei 8.668, pela Instrucao CVM 472, por este Regulamento ou por
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigacoes
do Administrador, nao obstante outras previstas neste Regulamento:

(i) providenciar, as expensas do Fundo, a averbacao, junto ao cartério de registro de
imdveis competente, das restricdes dispostas no Artigo 7° da Lei 8.668, fazendo
constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens imoveis integrantes do

patrimonio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

(a) ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio Unico e
exclusivo do Fundo;

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

(c) nao compoem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidacao judicial ou extrajudicial;

(d) nao podem ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador;

(e) nao sao passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por
mais privilegiados que possam ser; e

(f) nao podem ser objeto de constituicao de onus reais.
(ii) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:
(a) os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

(b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas;

11
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(c) a documentacao relativa aos imoveis e as operacoes do Fundo;

(d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimonio do Fundo; e

(e) o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s)
Representante(s) dos Cotistas e dos demais prestadores de servicos previstos
nos Artigos 29 e 31 da Instrucao CVM 472 que, eventualmente, venham a ser
contratados.

(iii)  celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao

da Politica de Investimento, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,

todos os direitos relacionados ao patriméonio e as atividades do Fundo, observado o

Artigo 6° abaixo;

(iv)  receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

(v) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda
em Periodo de Distribuicao de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

(vi)  manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

(vii) no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentacao referida no inciso (ii) até o término do procedimento;

(viii) dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VII da Instrucao
CVM 472 e neste Regulamento;

(ix)  manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
Fundo;

(x) observar as disposicoes constantes deste Regulamento, bem como as deliberacées da
Assembleia Geral de Cotistas;

(xi)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos ativos

integrantes da carteira do Fundo sob responsabilidade de tais terceiros;

(xii) solicitar, se for o caso, a admissao a negociacao em mercado organizado das Cotas;

12
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(xiii) deliberar sobre a emissao de novas Cotas, observados os limites e condicoes
estabelecidos neste Regulamento, nos termos da legislacao vigente; e

(xiv) informar a CVM a Data da 1° Integralizacao de Cotas, no prazo de até 10 (dez) dias
apos a respectiva ocorréncia.

Artigo 3° O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,
diligéncia e lealdade em relacao ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°: Sao exemplos de violacao do dever de lealdade do Administrador, as seguintes
hipoteses:

(i) usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negodcio do Fundo;

(ii) omitir-se no exercicio ou protecao de direitos do Fundo ou, visando a obtencao de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negocio de

interesse do Fundo;

(iii)  adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir;
e

(iv)  tratar de forma nao equitativa os Cotistas.
Paragrafo 2°: O Administrador e empresas a este ligadas devem transferir ao Fundo qualquer
beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicao, ressalvadas as

prestacoes de servicos relacionadas as atividades do Fundo.

Artigo 4° E vedado ao Administrador no exercicio de suas funcdes e utilizando os
recursos do Fundo:

(i) receber deposito em sua conta corrente;

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

(ifi)  contrair ou efetuar empréstimo;

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

13
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(v) aplicar no exterior os recursos captados no Pais;
(vi)  aplicar recursos na aquisicao de Cotas do proprio Fundo;

(vii) vender a prestacdo as Cotas, admitida a divisdo da emissao em séries e a
integralizacao via chamada de capital em funcao de compromissos de investimento
subscritos pelos Cotistas;

(viii) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(ix)  sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucao CVM 472 e ressalvada a hipotese
de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operacées do Fundo quando
caracterizada situacao de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e os Cotistas que detenham participacao correspondente a, no minimo,
10% (dez por cento) do patrimonio do Fundo, nos termos do paragrafo 3° do artigo 35
da Instrucao CVM 472, entre o Fundo e o Representante dos Cotistas, ou entre o Fundo
e o empreendedor do Imoével Alvo;

(x) constituir 6nus reais sobre imdveis integrantes do patriménio do Fundo;

(xi)  realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
na Instrucao CVM 472;

(xii) realizar operacoes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuices publicas,
de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em acgoes, de
exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia
e expressa autorizacao;

(xiii) realizar operacdes com derivativos, observado o Artigo 19, Paragrafo 8°, abaixo; e
(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1°: A vedacao prevista no inciso (x) nao impede a aquisicao, pelo Administrador,
de imdveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso
no patrimonio do Fundo.

Paragrafo 2°: O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais

operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo
BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias de operacoes proprias.
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Paragrafo 3°: As disposicoes previstas no inciso (ix) do caput serao aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do
patrimonio do Fundo.

Artigo 5° Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patrimonio, Cotas.

Artigo 6° 0O Administrador sera responsavel pelas decisdes relativas a investimentos e
desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo nos Imdveis Alvo e em quaisquer Ativos
Imobiliarios que sejam consistentes de imoveis, competindo-lhe selecionar, adquirir,
alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e quaisquer documentos necessarios para a
formalizacao da aquisicao e alienacdo, em nome do Fundo, dos Imdveis-Alvo e dos imoveis
que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista
neste Regulamento. O Gestor sera responsavel pelo aconselhamento das decisoes relativas
a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo, por intermédio do
Administrador, nos Imoveis-Alvo e em quaisquer Ativos Imobilidrios que sejam consistentes
de imoveis, competindo-lhe selecionar, sugerir ao Administrador a aquisicao, alienacao, e
assinaturas de todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizacao da aquisicao
e alienacdo, em nome do Fundo, dos Iméveis Alvo e de imdveis, que comporao o patrimonio
do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste Regulamento. O Gestor
sera, ainda, responsavel pelas decisoes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem
efetuados pelo Fundo nos Ativos Imobiliarios que nao forem imoveis e nos Ativos Financeiros,
competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir, acompanhar e assinar todos e quaisquer
documentos necessarios para a formalizacao da aquisicao e alienacdao, em nome do Fundo,
tais Ativos Imobiliarios que nao foram imoveis e Ativos Financeiros.

Paragrafo Unico: Cabe ao Gestor realizar a gestdo profissional dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e
acompanhar, em nome do Fundo, os referidos Ativos Financeiros, observando as limitacées
impostas pelo presente Regulamento e pela regulamentacao em vigor.

Artigo 7° Cabe ao Gestor a realizacao das seguintes atividades:

(i) originacao, analise, estruturacao e diligéncia de investimentos em Ativos Imobiliarios
e Ativos Financeiros, para o Fundo;

(ii) assinatura de todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizacdo da
aquisicao e alienacdo dos Ativos Imobiliarios que ndo forem Imoveis Alvo ou outros
imoveis, e Ativos Financeiros, em nome do Fundo;

(iii) recomendacdo ao Administrador acerca da estratégia de investimento e

desinvestimento em Imoveis Alvo e em todos os demais Ativos Imobiliarios que forem
imoveis;
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(iv)  gerenciamento de processos relacionados a securitizacdo de créditos imobiliarios
oriundos de Ativos Imobiliarios, a ser executada por meio de terceiros contratados
pelo Fundo;

(v) monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos Imobiliarios e em Ativos
Financeiros;

(vi)  execucdo de estratégias de investimento e desinvestimento relacionadas a Ativos
Imobiliarios, que nao forem imdveis, e Ativos Financeiros;

(vii) elaboracdo de propostas de investimento, reinvestimento e/ou desinvestimento
relacionadas a Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, sendo certo que a efetiva
execucao dos investimentos e desinvestimentos em Imdveis Alvo ou em imdveis serao
realizados pelo Administrador

(viii) elaboracdo e envio aos Cotistas de relatorios periddicos contendo, no minimo,
detalhamentos relativos a ativos e passivos integrantes da carteira do Fundo;

(ix) realizacdo de propostas de emissdo de novas Cotas, sujeitas a aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, observado o limite do Capital
Autorizado;

(x) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros
detidos pelo Fundo, sendo no caso de Imoveis Alvo ou de demais Ativos Imobiliarios
que sejam imoveis, por meio de procuracao outorgada pela Administradora, sempre
no melhor interesse dos Cotistas e envidando maximos esforcos para na forma que
entenda ser benéfico ou que agreguem valor ao Fundo. Neste sentido o Gestor se
obriga a compartilhar com o Administrador a ata de tais assembleias e a indicacao de
seu voto, em nome do Fundo.

CAPITULO il - DA TAXA DE ADMINISTRACAO
Artigo 8° Pela administracao do Fundo, nela compreendida as atividades de
administracao do Fundo, gestao dos ativos do Fundo, tesouraria, controle e processamento
dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituracao da emissao 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:
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(i) Remuneracdo do Administrador: 0,13% a.a. (treze centésimos por cento ao ano) sobre
o valor contabil do patriménio 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 variacdo positiva do IPCA. Para fins do calculo da Taxa de
Administracao, sera considerada a seguinte base de calculo:

(a) o valor contabil do Patriménio Liquido; ou

(b) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacao
de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administracao, caso suas cotas tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas e critérios de
ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo
Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios
(IF1X).

(ii) Remuneracao do Gestor: a totalidade do saldo remanescente da Taxa de
Administracao, apos o pagamento da remuneracao do Administrador prevista no item
(i) acima;

(iii) Remuneracdo do Banco Liquidante: sera devido o valor mensal de R$1.200,00 (mil e
duzentos reais), quando houver necessidade de contratacao de prestador de servicos
de Banco Liquidante.

Paragrafo 1°: O Administrador voltara a adotar o valor contabil do Patriménio Liquido como
base de calculo da Taxa de Administracao, caso, a qualquer momento, as Cotas deixem de
integrar os indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdao que
considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderacdao que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

Paragrafo 2°: Os valores devidos a titulo de Taxa de Administracdo nos termos deste Artigo
8° serao calculados a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), incidentes sobre
o valor do Patrimonio Liquido diario do Fundo. O valor minimo mensal cobrado pelo Fundo
no 12° (décimo segundo) més de atividade sera corrigido anualmente pela variacdo positiva
do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do
inicio das atividades do Fundo.

Paragrafo 3°: Além da remuneracao 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):
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TP = {0,20 * [Vi Corrigido * (Zi Corrigido % - 2p Corrigido %)]} + TPn.1

onde,

TP = Taxa de Performance;

Vi Corrigido = valor total integralizado de Cotas, ajustado por eventuais amortizacoes,
corrigido pela variacao acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo IBGE, entre a data
da respectiva integralizacao e a data de apuracao da Taxa de Performance;

2i 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 Administracao,
a titulo de dividendos e ganhos de capital, no semestre de apuracado 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 apuracao 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 corresponderao sempre ao Ultimo dia dos
meses de junho e dezembro de cada ano, bem como por ocasidao da liquidacao do Fundo.

Artigo 9° Este Regulamento nao prevé o pagamento de quaisquer taxas e/ou
remuneracoes de consultoria imobiliaria.

Artigo 10 0 Fundo nao possui taxa de saida. A cada emissao, o Fundo podera, conforme
alinhado entre o Administrador e o Gestor, contratar prestador de servicos para a
distribuicao das Cotas, o qual recebera a Taxa de Distribuicao Primaria, que sera paga pelos
subscritores das Cotas no ato da subscricao primaria das Cotas. Com excecao da Taxa de
Distribuicao Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissdo, nao
havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

CAPITULO IV - DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 11 O Administrador ou o Gestor, conforme o caso, poderao ser substituidos nos
casos de sua destituicao pela Assembleia Geral, de sua renl(ncia e/ou de seu
descredenciamento, conforme aplicavel, nos termos previstos na Instrucao CVM 472 e na
Instrucdo CVM 555, assim como, respectivamente, na hipdtese de sua dissolucao, liquidacao
extrajudicial ou insolvéncia.

Paragrafo 1°: Administrador podera renunciar a administracdo do Fundo mediante aviso
prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias enderecado ao mercado em geral, por meio de
notificacao a ser divulgada em seu site, no site da B3 e na CVM.
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Paragrafo 2°: A CVM, no uso de suas atribuicoes legais, podera descredenciar o
Administrador, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade
profissional de administracao de carteira.

Paragrafo 3°: Nas hipoteses de renlncia ou descredenciamento, ficard o Administrador
obrigado a convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, para eleger seu
substituto ou deliberar pela liquidacao do Fundo, sendo também facultado ao(s) Cotista(s)
que detenha(m) ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas subscritas e integralizadas, em
qualquer caso, ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocacao da Assembleia
Geral de Cotistas para tal fim, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia ou do
descredenciamento.

Paragrafo 4°: No caso de renuincia, o Administrador devera permanecer no exercicio de suas
funcdes até sua efetiva substituicao por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas e até
ser averbada, no cartorio de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens imoveis
e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada
em Cartorio de Titulos e Documentos.

Paragrafo 5°: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas nao chegue a uma decisao sobre a
escolha do novo Administrador na data de sua realizacao, ou (ii) o novo Administrador nao
seja efetivamente empossado no cargo no prazo de até 30 (trinta) dias apos a deliberacao
de Assembleia Geral de Cotistas que o eleger, o BACEN nomeara uma instituicdo para
processar a liquidacao do Fundo.

Paragrafo 6°: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar
administrador temporario até a eleicdo de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 7°: O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando
proceder com culpa ou dolo, com violacao da lei, das normas editadas pela CVM e deste
Regulamento, nado sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos
praticados ou omissdes de qualquer terceiro contratado.

Paragrafo 8°: No caso de liquidacao extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia
Geral de Cotistas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicacdo, no Diario
Oficial da Uniao, do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a
eleicao de novo administrador e a liquidacao ou nao do Fundo.

Paragrafo 9°: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas funcoes, nos termos
do Paragrafo 4° acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidacdo
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do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidacao extrajudicial do
Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo
administrador para processar a liquidacao do Fundo.

Paragrafo 10°: Em caso de rentncia ou liquidagao judicial ou extrajudicial do Administrador,
correrao por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu
sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos integrantes do patrimonio do
Fundo.

CAPITULO V - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

Artigo 12 As atividades de custddia, tesouraria e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, assim como as atividades de escrituracdo das
Cotas serao realizadas pelo proprio Administrador, sendo admitido, no entanto, que o
Administrador contrate, a qualquer momento, terceiros devidamente habilitados para
prestarem esses servicos (i) a seu exclusivo critério quando decorrente de previsao constante
na regulamentacao; (ii) ou mediante recomendacao do Gestor, quando visar os melhores
interesses do Fundo e dos Ativos detidos pelo Fundo, em linha com o rol exemplificativo
constante no Artigo 16 a seguir.

Paragrafo 1°: Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados,
custodiados ou mantidos em conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o
caso, em contas especificas em instituicoes ou entidades autorizadas a prestacdo desse
servico pelo BACEN ou pela CVM.

Paragrafo 2°: Nao obstante o disposto acima, é dispensada a contratacdo do servico de
custodia para os Ativos Financeiros que representem até 5% (cinco por cento) do Patriménio
Liquido, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacdo em bolsa de valores ou
mercado de balcao organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacao
financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

Artigo 13 Os servicos de distribuicao de Cotas de cada emissao do Fundo, poderao ser
prestados pelo Administrador ou poderao ser prestados por instituicao integrante do sistema
de distribuicao de valores mobiliarios, devidamente contratados pelo Administrador. Nos
termos da regulamentacao em vigor, o Gestor também podera atuar como distribuidor das
Cotas e ser remunerado por tal prestacao de servicos, caso seja aprovado em assembleia,
sendo a aprovacao em assembleia dispensada exclusivamente para a primeira emissao de
Cotas ou caso o Gestor ndo venha a ser remunerado.
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Artigo 14 Os servicos de auditoria do Fundo serado prestados por instituicao devidamente
habilitada para tanto que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de
comum acordo com o Gestor, para a prestacao de tais servicos.

Artigo 15 Os servicos de formador de mercado para as Cotas poderao ser contratados
para o Fundo pelo Administrador independentemente da realizacao de Assembleia Geral,
observado disposto no artigo 31-A, §1° da Instrucao CVM 472.

Artigo 16 0O Administrador, em nome do Fundo, podera contratar empresas para prestar
os servicos de engenharia, arquitetura, diligéncia ambiental, diligéncia legal, outras
consultorias necessarias para desenvolvimento e comercializacao (locacdo ou arrendamento)
dos Imdveis Alvo, administracao dos Iméveis Alvo e exploracao do direito de superficie, do
usufruto e do direito de uso dos respectivos Imdveis Alvo.

Paragrafo Unico: Independentemente da realizacio de Assembleia Geral de Cotistas, o
Administrador, em nome do Fundo, podera, se for o caso, preservado o interesse dos Cotistas
e observadas as disposicoes especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir
os prestadores de servicos do Fundo.

Artigo 17 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,
responderao pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo,
com violacao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

CAPITULO VI - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 18 O Fundo tem por objeto o investimento em Imoveis Alvo e,
complementarmente, em direitos reais sobre Imdveis 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 Imobilidrios, respeitadas as demais exigéncias e disposicoes
relativas a politica de investimentos contidas neste Regulamento e na regulamentacao em
vigor.

Paragrafo Unico: O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em ativos especificos,
nado existindo requisitos ou critérios determinados de diversificacao, ndo havendo limite de
investimento por Imovel Alvo ou Ativos Imobiliarios pelo Fundo, observada a Politica de
Investimentos constante do Capitulo VII abaixo. Os Imdveis Alvo podem estar localizados em

todo o territorio nacional.

CAPITULO VII - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS
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Artigo 19 O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdao das Cotas
prioritariamente na aquisicao de Ativos Imobiliarios. Os recursos restantes a aquisicao de
Ativos Imobiliarios, correspondentes a parcela do patrimoénio do Fundo que temporariamente
nao estiver aplicada em Ativos Imobiliarios, serdo investidos em Ativos Financeiros e
utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas no Artigo 70, abaixo.

Paragrafo 1°: Pelo menos 2/3 (dois tercos) do Patriménio Liquido devera estar alocado
diretamente em Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 2°: Os recursos que nao estiverem alocados em Ativos Imobiliarios, conforme
disposto acima, poderao ser alocados em Ativos Financeiros, até o limite de 1/3 (um terco)
do Patrimonio Liquido, observado que os limites mencionados acima deverao ser observados
em até 180 (cento e oitenta) dias contados do encerramento de cada nova Oferta do Fundo.

Paragrafo 3°: O Fundo podera adquirir Imoveis Alvo que estejam localizados em todo o
territorio brasileiro.

Paragrafo 4°: A aquisicao dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou
indiretamente, a vista ou a prazo, nos termos da regulamentacao vigente, e devera ser
objeto de avaliacao prévia pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada,
observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucao CVM 472, caso aplicavel.
Adicionalmente, a aquisicao de Imoveis Alvo, pelo Fundo, serad precedida de auditoria
juridica a ser realizada por escritorio de advocacia a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendacao do Gestor em conjunto com o Administrador, e com base em termos usuais
de mercado utilizados para aquisicoes imobiliarias.

Paragrafo 5°: A parcela do Patrimonio Liquido que, temporariamente, nao estiver aplicada
em Ativos Imobiliarios devera 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 neste Regulamento, o
Fundo podera manter parcela do seu patrimonio, que, temporariamente, nao estejam
aplicadas em Ativos Imobiliarios, nos termos deste Regulamento, permanentemente aplicada
em Ativos Financeiros, sem qualquer limitacao em relacao a diversificacao.

Paragrafo 6°: E vedada a realizacdo de operacées com derivativos, exceto quando tais
operacoes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a

exposicao seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patrimonio Liquido.

Paragrafo 7°: O Fundo podera investir em imoveis gravados com onus reais.
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Paragrafo 8°: O Fundo podera ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis
recebidos em decorréncia dos contratos de locacao dos imdveis, assim como podera ceder
quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios.

Artigo 20 O Administrador selecionara os investimentos do Fundo, considerando as
recomendacdes do Gestor, caso aplicavel, sem prejuizo de eventual concentracdo da
carteira em Ativos Imobiliarios, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser
aplicados por conta da ocorréncia da concentracdo do patrimonio do Fundo em Ativos
Imobiliarios e/ou em Ativos Financeiros nos termos da regulamentacdo em vigor, em especial
dos § 5° e § 6° do artigo 45 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 1°: O Administrador poderd, observada a Distribuicao de Rendimentos e a
recomendacao do Gestor, reinvestir os recursos desinvestidos em quaisquer Ativos
Imobiliarios e/ou em Ativos Financeiros.

Artigo 21 Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao
cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicoes deste
Regulamento e da legislacao aplicavel, nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisées que
eliminem a discricionariedade do Administrador com relacao as atribuices que foram
especificamente atribuidas ao Administrador neste Regulamento, no Contrato de Gestao e
na legislacao em vigor.

Artigo 22 0 Administrador mediante recomendacao do Gestor, no caso dos Imdveis Alvo,
e/ou o Gestor, nos demais Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, selecionarao,
conforme o caso, os investimentos do Fundo, independentemente de aprovacao em
Assembleia Geral de Cotistas, respeitados as situacoes de Conflito de Interesses em que sera
necessaria a aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas nos termos de Regulamento e da
Instrucao CVM 472, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados por
conta da ocorréncia da concentracao do patrimonio do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou
Ativos Financeiros nos termos da regulamentacao em vigor, em especial dos § 5% e § 6° do
artigo 45 da Instrucao CVM 472 e nos termos deste Regulamento.

Artigo 23 Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador, Gestor ou consultor especializado dependem de aprovacéo prévia, especifica

e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 24 Nao podera votar, nas Assembleias Gerais, o Cotista que esteja em situacao
que configure Conflito de Interesses.

Paragrafo 1°: As seguintes hipoteses sao exemplos de situacao de conflito de interesses:
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(i) a aquisicao, locacdo, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo
Fundo, de imével de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado
ou de Pessoas Ligadas a eles;

(ii) a alienacao, locacdo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de
Imével integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador,
Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles;

(iii)  a aquisicao, pelo Fundo, de imovel 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 servicos abaixo referidos: (a) distribuicao de cotas,
exceto o da primeira distribuicao de Cotas, (b) consultoria especializada, envolvendo
as atividades de andlise, selecdo e avaliacao de Imdveis Alvo, Ativos Imobiliarios e
demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo; (c)
empresa especializada para administrar as locacées ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos
imoveis e consolidar dados economicos 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 mobiliarios de emissao do Administrador, Gestor,
consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo Gnico do artigo 46 da Instrucao CVM 472.

Artigo 25 As hipoteses de conflito de interesses listadas no Artigo 23 deste Regulamento
refletem a Instrucdo CVM 472. Caso as hipoteses de conflito de interesses previstas na
Instrucdo CVM 472 venham a ser alteradas, o Administrador esta autorizado a promover a
alteracdo deste Regulamento para que sejam previstas as hipdteses descritas no referido
normativo, independentemente de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 26 N&o sera necessaria a aprovacao pela Assembleia Geral de Cotistas para a
aquisicao e a alienacao dos Ativos Imobiliarios, nos termos deste Regulamento e exceto nas
situacoes de Conflito de Interesses. No caso de integralizacao de Cotas em bens, inclusive
Ativos Imobiliarios, ou direitos relativos aos Ativos Imobiliarios, essa devera ser feita com
base em laudo de avaliacao a ser elaborado de acordo com o Anexo 12 da Instrucao CVM 472
por empresa especializada e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, sendo certo que
nao sera necessaria a aprovacao, pelos Cotistas, da empresa especializada responsavel por
elaborar o referido laudo, caso a empresa em questao seja uma das seguintes: CB Richard
Ellis, Jones Lang LaSalle, Cushman & Wakefield, Apsis ou Colliers International do Brasil,
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exceto nos casos em que, a época da elaboracdo do laudo, a contratacao de tais empresas
venha a se configurar um conflito de interesses, nos termos deste Regulamento e do artigo
34 da Instrucao CVM 472.

CAPITULO VIl - DO PATRIMONIO DO FUNDO
Artigo 27 Poderao constar do patrimoénio do Fundo:
(i) Ativos Imobiliarios; e

(ii) Ativos Financeiros.

Artigo 28 Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e
rendimentos, deverao observar as seguintes restricoes:

(i) nao poderao integrar o ativo do Administrador, nem responderao por qualquer
obrigacao de sua responsabilidade;

(ii) nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucao por seus credores, por
mais privilegiados que sejam; e

(iif)  ndo poderao ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador.

Artigo 29 Nao existe qualquer promessa do Fundo ou do Administrador acerca da
rentabilidade das aplicacées dos recursos do Fundo.

Artigo 30 A rentabilidade que o Fundo buscara atingir nao representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou
sugestao de rentabilidade futura aos Cotistas.

CAPITULO IX - APURAGAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

Artigo 31 A apuracdao do valor dos Ativos Financeiros e dos valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo é de responsabilidade do Administrador, nas hipoteses em
que o Fundo nao tenha Custodiante, ou, sempre que este estiver contratado, do Custodiante,
cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes
de informacao, de acordo com a regulamentacao vigente, devendo o Administrador manter
sempre contratada instituicao custodiante, caso assim exigido nos termos da
regulamentacao em vigor.
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Paragrafo 1°: O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos valores mobiliarios é
reproduzido no manual de aprecamento dos ativos do Custodiante.

Paragrafo 2°: No caso de Ativos Imobiliarios que venham a compor a carteira do Fundo, o
reconhecimento contabil sera feito inicialmente pelo seu custo de aquisicao, previamente
avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada.

Paragrafo 3°: Apos o reconhecimento inicial, os Ativos Imobiliarios para investimento devem
ser continuamente mensurados pelo seu valor justo, na forma da Instrucao da CVM n.° 516,
de 30 de dezembro de 2011, conforme alterada, apurado no minimo anualmente por laudo
de avaliacao elaborado por avaliador independente com qualificacao profissional e
experiéncia na area de localizacao e categoria do imével avaliado, a ser definido de comum
acordo entre o Administrador e o Gestor.

Artigo 31 Cabera ao Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de avaliacao
especificado no Paragrafo 3° acima, quando aplicavel, e informar ao Custodiante.

CAPITULO XI - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 33 0 objetivo do Fundo e a Politica de Investimento nao constituem promessa de
rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da
possibilidade de eventuais perdas e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos
no Fundo.

Paragrafo 1°: A rentabilidade das Cotas nao coincide necessariamente com a rentabilidade
dos ativos que compdem a carteira do Fundo, em decorréncia dos encargos do Fundo, dos
tributos incidentes sobre os recursos investidos e da forma de apuracao do valor dos Imdveis
que compoem a carteira do Fundo.

Paragrafo 2°: As aplicagdes realizadas no Fundo nao tém garantia do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC, do Administrador ou do Gestor que, em hipotese alguma, podem ser
responsabilizados por qualquer eventual depreciacao dos ativos integrantes da carteira do
Fundo.

Paragrafo 3°: A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os Cotistas estdo sujeitos
encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da
Instrucdo CVM 472, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o
referido documento. Sem prejuizo do disposto neste Regulamento e no Informe Anual
supracitado, potenciais investidores deverao observar os fatores de risco que venham a
ser indicados em documentos de cada Oferta de Cotas de emissao do Fundo.
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CAPITULO XI - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
Artigo 34 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de
abril de cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i) do Paragrafo 1°
abaixo, e, extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 1°: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas:

(i) tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstracoes
contabeis apresentadas pelo Administrador;

(ii) deliberar sobre a alteracdo deste Regulamento, ressalvada a hipotese prevista no
Artigo 34, Paragrafo 2° deste Regulamento;

(iii)  deliberar sobre a destituicao e/ou substituicao do Administrador, bem como sobre a
escolha de seu substituto;

(iv)  deliberar sobre a emissao e distribuicao de novas Cotas fora do limite do Capital
Autorizado, mediante convocacao realizada pelo Administrador, quando solicitada
pelo Gestor;

(v) deliberar sobre a fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

(vi)  deliberar sobre a dissolucao e liquidacao do Fundo;

(vii) alteracao do Prazo de Duracao;

(viii) deliberar sobre a alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociacao;

(ix) eleicao e destituicao do Representante dos Cotistas, bem como sua remuneracao, se
houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no

exercicio de sua atividade;

(x) apreciacao do Laudo de Avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de
Cotas;

(xi) aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
regulamentacao aplicavel; e

(xii) alteracao da Taxa de Administracao, observado o disposto no artigo 36 da Instrucao
CVM 472.
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Paragrafo 2°: Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral de Cotistas, em qualquer dos casos previstos no Artigo 17-A da Instrucao CVM 472.

Artigo 35 A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a
mediante a divulgacdo de edital de convocacdo em pagina da rede mundial de
computadores, de acordo com a legislacdo aplicavel.

Paragrafo Unico: O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico
deve solicitar expressamente ao Administrador, ocasiao em que os custos com o seu envio
serao suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Artigo 36 A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo
menos 30 (trinta) dias de antecedéncia da data da divulgacao do edital de convocacao, no
caso da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia da data da divulgacao do edital de convocacao, no caso da Assembleia Geral
de Cotistas extraordinaria.

Paragrafo 1°: Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo antncio
de segunda convocacao ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta com aviso de
recebimento aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 5
(cinco) dias.

Paragrafo 2°: Para efeito do disposto no Paragrafo 1° acima, admite-se que a segunda
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o anlncio
de primeira convocacao ou carta, conforme o caso.

Paragrafo 3°: Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no
local onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro
lugar, os anuncios, cartas ou correios eletronicos (e-mail) enderecados aos Cotistas
indicarao, com clareza, o lugar da reuniao.

Paragrafo 4°: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada
regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 5°: O Administrador deve colocar todas as informacoes e documentos necessarios
ao exercicio informado do direito de voto, na data de convocacao da Assembleia Geral de
Cotistas, (i) em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los la até a sua
realizacao; (ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacéo.
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Paragrafo 6°: Nas Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias, as informacdes de que trata o
Paragrafo 5° acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no Artigo 77, item (v), alineas
(a) a (c) do presente Regulamento, sendo que as informacdes referidas no Artigo 77, item
(v), também deste Regulamento, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a
convocacao da referida Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 37 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacao do
Administrador, do Custodiante ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no
minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas.

Paragrafo 1°: A convocacao por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida ao Administrador,
que deve, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a
convocacao da Assembleia Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo
se a Assembleia Geral de Cotistas assim convocada deliberar em contrario.

Paragrafo 2°: Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de Cotas
que representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o Representante dos
Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador,
a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passara a ser
ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo 3°: O pedido de que trata o Paragrafo 2° acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no
§2° do artigo 19-A da Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 4°: O percentual de que trata o Paragrafo 2° acima devera ser calculado com base
nas participacoes constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia
Geral de Cotistas.

Paragrafo 5°: Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa prevista no Paragrafo 2° acima, o Administrador deve divulgar, no prazo de 5
(cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no Paragrafo 3° acima, o pedido de
inclusdao de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Artigo 38 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos
1 (um) Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral
de Cotistas.
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Paragrafo 1°: As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas serao tomadas por maioria
simples de votos dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no paragrafo abaixo.

Paragrafo 2°: As deliberacoes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi),
(X), (xi) e (xii) do Paragrafo 1° do Artigo 34 acima, que correspondem as matérias previstas
nos incisos Il, 1ll, V, VI, VIII, Xl e XIll do art. 18 da Instrucao CVM 472, dependerao de
aprovacao, em Assembleia Geral de Cotistas, de Cotistas presentes que representem
cumulativamente, a maioria dos presentes na Assembleia Geral de Cotistas e:

(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo
tenha mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.
Paragrafo 3°: Os percentuais de que trata o Paragrafo 2° acima deverao ser determinados
com base no nimero de Cotistas indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da
Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocacao
qual sera o percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das
matérias sujeitas a deliberacao por quérum qualificado.

Paragrafo 4°: Nas matérias dispostas no Paragrafo 2° acima, o Administrador, Pessoas
Ligadas, coligadas, controladas e controladoras, nos temos da legislacao vigente, bem como
seus respectivos socios e parentes em 2° grau, na qualidade de Cotista, ndo teréo direito a
voto.

Paragrafo 5°: Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de
cotistas na data da convocacao, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 6°: Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas:

(i) 0 Administrador;

(ii) os socios, diretores e funcionarios do Administrador;

(iii)  empresas ligadas ao Administrador, seus socios, diretores e funcionarios;

(iv)  os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

(v) o Cotista, na hipotese de deliberacéo relativa a Laudos de Avaliacao de bens de sua
propriedade que concorram para a formacéo do patriménio do Fundo; e
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(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Paragrafo 7°: Nao se aplica a vedacao prevista no Paragrafo 6° acima, quando:

(i) os Unicos Cotistas forem as pessoas mencionadas nos incisos (i) a (iv) do Paragrafo 6°
acima;

(ii) no caso do inciso V do Paragrafo 6° acima, todos os subscritores das Cotas forem
condéminos de bem com que concorreram para a integralizacao de Cotas, podendo
aprovar o Laudo de Avaliacao, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
paragrafo 6° do artigo 8° da Lei 6.404; ou

(iii)  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracao que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

Artigo 39 As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas pelo
Administrador mediante processo de consulta formalizada em carta ou correio eletronico (e-
mail), a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo maximo de 30
(trinta) dias corridos, respeitado o prazo minimo de (i) 15 (quinze) dias de antecedéncia, no
caso das matérias de assembleias gerais extraordinarias, e (ii) 30 (trinta) dias de
antecedéncia, no caso das matérias de assembleias gerais ordinarias, e desde que observadas
as formalidades previstas nos Artigos 19, 19-A e 41, | e Il da Instrucao CVM 472.

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

Artigo 40 Qualquer deliberacao tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas
somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da copia da Ata da
Assembleia Geral de Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberacoes, bem como do
Regulamento devidamente alterado e consolidado, conforme o caso.

CAPITULO XII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
Artigo 41 A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representante(s)
dos Cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reeleicao, para exercer as

funcées de fiscalizacao dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas.
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Paragrafo 1°: A eleicao do(s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria
dos Cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem)
Cotistas; ou

(ii) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem)
Cotistas.

Paragrafo 2°: A destituicdo do Representante dos Cotistas sera feita pela Assembleia Geral,
nos termos do item (ix), do Paragrafo 1° do artigo 34, acima.

Paragrafo 3°: A funcao de Representante dos Cotistas € indelegavel.

Artigo 42 Somente pode exercer as funcoes de Representante dos Cotistas, pessoa
natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

(i) ser Cotista;

(ii) nao exercer cargo ou funcao no Administrador ou no controlador do Administrador,
em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades
sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) nao exercer cargo ou funcao na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza;

(iv)  nao ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

v) nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

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

Artigo 43 Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:

(i) fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais
e regulamentares;
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(ii) emitir formalmente opiniao sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas
a Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissao de novas cotas - exceto se
aprovada nos termos da legislacao vigente -, transformacao, incorporacao, fusao ou
cisao do Fundo;

(iii)  denunciar ao Administrador e, se este nao tomar as providéncias necessarias para a
protecao dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes

ou crimes que descobrir, e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;

(iv)  analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

(v) examinar as demonstracdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;
(vi)  elaborar relatério que contenha, no minimo:
(a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;
(b) indicacao da quantidade de Cotas de emissao do Fundo por ele detida;
(c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e
(d) opinidao sobre as demonstracdes financeiras do Fundo e o formulario cujo
conteldo reflita o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, fazendo constar do seu
parecer as informacdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas; e
(vii) exercer as atribuicoes descritas neste Artigo 43 durante a liquidacao do Fundo.
Paragrafo 1°: Pela representacao dos Cotistas, nela compreendidas as atividades acima
descritas, o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos Cotistas,
pela prestacao de servicos, nos termos deste Regulamento e em conformidade com a
regulamentacdo vigente, uma remuneracao que sera definida na Assembleia Geral que o(s)
eleger(em).
Paragrafo 2°: O Administrador é obrigado, por meio de comunicacédo por escrito, a colocar
a disposicao do(s) Representante(s) dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a

contar do encerramento do exercicio social, as demonstracoes financeiras e o formulario de
que trata a alinea (d) do item (vi) deste Artigo 43.
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Paragrafo 3°: O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador
esclarecimentos ou informacdes, desde que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

Paragrafo 4°: Os pareceres e opinides do(s) Representante(s) dos Cotistas deverao ser
encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento
das demonstracdes financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI deste Artigo 43 e, tao
logo concluidos, no caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a
divulgacao nos termos dos artigos 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 5°: O(s) Representante(s) dos Cotistas deve(m) comparecer as Assembleias Gerais
de Cotistas e responder aos pedidos de informacoes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6°: Os pareceres e representacoes individuais ou conjuntos do(s) Representante(s)
dos Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de Cotistas,
independentemente de publicacao e ainda que a matéria nao conste da ordem do dia.

Paragrafo 7°: O(s) Representante(s) dos Cotistas tem os mesmos deveres do Administrador
nos termos do artigo 33 da Instrucao CVM 472.

Paragrafo 8°: O(s) Representante(s) dos Cotistas deve exercer suas funcoes no exclusivo
interesse do Fundo.

Artigo 44 Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s)
Representante(s) dos Cotistas, as informacdes de que trata o Paragrafo 5° do Artigo 43

deverao incluir:

(i) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 42 acima;
e

(ii) as informacoes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

CAPITULO XIIl - DAS COTAS: COLOCACAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, EMISSAO E
NEGOCIACAO

Artigo 45 O patrimonio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe
Unica, as quais terao as caracteristicas, os direitos e as condicdes de emissao, distribuicéo,

subscricao, integralizacdo, remuneracao, amortizacao e resgate descritos neste
Regulamento referente a emissao de Cotas.
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Artigo 46 As Cotas, correspondentes a fracoes ideais do patrimonio do Fundo, sao
escriturais e nominativas, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no
livro de registro de Cotistas ou na conta de deposito das Cotas.

Artigo 47 Todas as Cotas assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se
refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

Artigo 48 As caracteristicas, os direitos e as condicbes de emissdao, distribuicao,
subscricao e integralizacao das Cotas estao descritos neste Capitulo.

Artigo 49 A primeira emissao de Cotas sera realizada nos termos de Suplemento
constante ao Regulamento e dos demais itens deste Capitulo, que disciplinam, inclusive, a
forma de subscricao e de integralizacao.

Artigo 50 Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica
de Investimento, o Administrador, conforme recomendacéao do Gestor, podera deliberar por
realizar novas emissoes das Cotas, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de
Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo do Capital Autorizado.

Paragrafo 1°: Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral de Cotistas podera
deliberar sobre novas emissoes das Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em
condicoes diferentes daquelas previstas no Paragrafo 2° abaixo, seus termos e condicdes,
incluindo, sem limitacao, a possibilidade de subscricao parcial e o cancelamento de saldo
nao colocado findo o prazo de distribuicao.

Paragrafo 2°: Na hipotese de emissdao de novas Cotas na forma deste Artigo, o preco de
emissao das Cotas objeto da respectiva Oferta tera como referéncia preferencialmente: (i)
o valor patrimonial das Cotas, com base em data a ser definida nos respectivos documentos
das Ofertas; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, ou, ainda, (iii) o valor de
mercado das Cotas ja emitidas em periodo a ser fixado quando da aprovacao da Oferta
(observada em qualquer caso a possibilidade de aplicacdo de desconto ou de acréscimo).
Nos demais casos, o preco de emissao de novas Cotas devera ser fixado por meio de
Assembleia Geral, conforme recomendacao do Gestor.

Paragrafo 3°: No ambito das novas emissdes a serem realizadas, os Cotistas terao o direito
de preferéncia na subscricao de novas Cotas, na proporcao de suas respectivas participacoes,
com base na relacao de Cotistas na data que for definida em Assembleia Geral de Cotistas
que deliberar pela nova emissao ou, conforme o caso, na data base que for definida pelo
Administrador, no ato que aprovar a nova emissao de Cotas, na hipotese da utilizacdo do
Capital Autorizado, respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais previstos pela
Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia.
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Paragrafo 4°: Os Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas
ou a terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicdo das
referidas Cotas e desde que tal cessdo seja operacionalmente viavel e admitida nos termos
da regulamentacao aplicavel e observando os prazos e procedimentos operacionais da B3.

Artigo 51 0 volume das Cotas emitidas a cada emissao sera determinado com base em
sugestao apresentada pelo Gestor.

Artigo 52 Nao havera limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto
pelos eventuais limites que venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta, de modo
que a totalidade das Cotas podera ser adquirida por um Unico investidor.

Artigo 53 As Cotas serao objeto de Ofertas, observado que, no ambito da respectiva
Oferta, o Administrador e o Gestor, em conjunto com as respectivas instituicoes contratadas
para a realizacdo da distribuicdo das Cotas, poderao estabelecer o publico alvo para a
respectiva emissao e Oferta, observado o quanto disposto na legislacao e regulamentacao
vigentes a época da realizacdo da respectiva Oferta, bem como o disposto neste
Regulamento acerca do publico alvo do Fundo.

Artigo 54 A subscricdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da
respectiva Oferta. As Cotas que nao forem subscritas serao canceladas pelo Administrador.

Artigo 55 Observados os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3,
quando da subscricao das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o
documento de aceitacdao da Oferta, o Termo de Ciéncia e Adesao ao Regulamento e, se
aplicavel, a declaracao de investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo
de Ciéncia e Adesao ao Regulamento, nos termos da regulamentacdo em vigor.

Paragrafo Unico: A assinatura de um boletim de subscricdo das Cotas podera ser dispensada
pela CVM e substituida pela assinatura de um documento de aceitacao da Oferta, nos termos
da Deliberacao da CVM n.° 860, de 22 de julho de 2020.

Artigo 56 Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou
canceladas as Cotas remanescentes da Oferta anterior, observados os demais prazos
regulamentares aplicaveis.

Artigo 57 As Cotas serao integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos

do documento de aceitacao da Oferta, observado a possibilidade de integralizacao em bens
e direitos, na forma prevista no Paragrafo 2° abaixo.
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Paragrafo 1°: Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicoes de integralizacao constantes
do documento de aceitacao da Oferta, independentemente de notificacao judicial ou
extrajudicial, nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei 8.668, ficara sujeito ao
pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo documento de aceitacao da Oferta.

Paragrafo 2°: A cada nova Oferta, o Administrador e o Gestor poderao, a seu exclusivo
critério, autorizar que seja permitida a integralizacao das novas Cotas em bens e direitos,
sendo certo que tal integralizacao deve ser feita com base em laudo de avaliacao elaborado
por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrucao CVM 472, e aprovado
pela Assembleia Geral de Cotistas, bem como deve ser realizada no prazo, termos e
condicoes estabelecidos no documento de aceitacao da Oferta e nas leis e regulamentacoes
aplicaveis e observado que sera realizada fora do ambiente da B3.

Artigo 58 As Cotas serdao admitidas a negociacdo em mercado de bolsa ou de balcdo
organizado. Sem prejuizo do quanto disposto acima, as cotas somente poderao ser
efetivamente negociadas em mercado secundario apés o decurso do prazo regulatorio
contados a partir da data de encerramento da Oferta Restrita, observados os procedimentos
estabelecidos pela B3.

Artigo 59 N&o sao consideradas negociacao das Cotas as transferéncias nao onerosas das
Cotas por meio de doacao, heranca e sucessao.

Artigo 60 Fica vedada a negociacao de fracao das Cotas.

Artigo 61 No ambito da 12 (primeira) emissao de Cotas, objeto de Oferta Restrita, serao
emitidas até 1.900.000 (um milhao e novecentas mil) Cotas, no valor de R$100,00 (cem reais)
cada, totalizando o montante de até R$190.000.000,00 (cento e noventa milhdes de reais),
sendo certo que nao havera a possibilidade de distribuicao parcial das cotas, e observada a
possibilidade de aumento em até 20% (vinte por cento) em relacao ao inicialmente ofertado,
em funcao do exercicio da opcao de emissao de Cotas adicionais, nos termos do paragrafo
2° do artigo 14 da Instrucao da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.

Artigo 62 As Cotas objeto da 1* (primeira) emissao do Fundo serdao subscritas por
investidores profissionais e integralizadas a vista, em moeda corrente nacional.

Artigo 63 De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei 8.668 e no Artigo 9° da Instrucao
CVM 472, as Cotas nao sao resgataveis, salvo na hipotese de liquidacdo do Fundo.

CAPITULO XIV - DOS EVENTOS DE LIQUIDAGAO
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Artigo 64 Na hipdtese de liquidacao do Fundo, os titulares de Cotas deverao partilhar o
patriménio na proporcdo de suas respectivas participacdes, na data de liquidacdo, sendo
vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacdo entre os titulares de Cotas.

Artigo 65 O Fundo entrara em liquidacdo por deliberacdo da Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos deste Regulamento.

Artigo 66 0 Fundo podera ser liquidado, mediante deliberacao de seus Cotistas reunidos
em Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

(i) caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso
(vi) do Paragrafo 1° do Artigo 34 deste Regulamento;

(ii) desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios;

(iii)  descredenciamento, destituicdo, ou renincia do Administrador, caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas
nao nomeie instituicdo administradora habilitada para substituir o Administrador ou
por qualquer motivo a Assembleia Geral de Cotistas convocada para esse fim nao seja
instalada nos termos deste Regulamento; e

(iv)  demais hipoteses previstas na legislacao e regulamentacao em vigor.

Paragrafo Unico: Na hipétese de liquidacdo do Fundo, seus ativos serdo realizados por meio
da venda dos Ativos Imobilidrios a terceiros interessados, hipotese a ser deliberada pela
Assembleia Geral de Cotistas especialmente convocada e instalada para tal fim.

Artigo 67 O produto da liquidacdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até 30
(trinta) dias apos a conclusao da totalidade das vendas.

Artigo 68 Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 67 acima, a
Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens
imoveis, direitos sobre imdveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas
ainda em circulacao.

Artigo 69 Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasiao do
término do Prazo de Duracgéo ou ainda na hipotese de a Assembleia Geral de Cotistas referida
acima nao chegar a uma decisao referente aos procedimentos para entrega dos bens imoveis,
direitos sobre imdveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento
do resgate podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas.

38

222




Bluel Macaw

Paragrafo 1°: Nos termos do caput deste Artigo, na hipotese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdéem a carteira do
Fundo, serdao dados em pagamento aos Cotistas bens imdveis, direitos sobre imdveis e/ou
ativos da carteira do Fundo mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracao ideal de
cada condomino sera calculada de acordo com a proporcao de Cotas detidas por cada titular
sobre o valor total das Cotas em circulacao a época. Apos a constituicdo do condominio
acima referido, o Administrador estara desobrigado em relacdo as responsabilidades
estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo perante as
autoridades competentes.

Paragrafo 2°: No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera
notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido condominio
dos titulos e valores mobiliarios, na forma do artigo 1.323 do Codigo Civil Brasileiro,
informando a proporcéo dos titulos e valores mobiliarios a que cada Cotista fara jus, sem
que isso represente qualquer isencao de responsabilidade do Administrador perante os
Cotistas até a constituicao do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser
de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no
presente Paragrafo, de maneira que tal condominio nao estara mais sujeito as normas
editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele
pertinentes ao condominio, previstas no Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3°: Caso os titulares das Cotas nao procedam a eleicdo do administrador do
condominio referido nos Paragrafos acima, esta funcdo sera exercida pelo titular de Cotas
que detenha o maior nimero de Cotas em circulacao.

Paragrafo 4°: A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 3° acima é
aplicavel também nas amortizacoes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5°: As regras acima estabelecidas somente poderao ser modificadas por
deliberacao unanime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da
totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6°: O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados
da notificacao referida no Paragrafo 2° acima, durante o qual o administrador do condominio
eleito pelos Cotistas indicara, ao Custodiante, data, hora e local para que seja feita a
entrega dos titulos e valores mobiliarios aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador
podera promover a consignacao dos titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na
forma do Artigo 334 do Cddigo Civil Brasileiro.
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Paragrafo 7°: Quando da liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
relatorio sobre a demonstracdo da movimentacao do Patrimonio Liquido, compreendendo o
periodo entre a data das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidacao do Fundo.

Paragrafo 8°: Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do Fundo,
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condicoes
equitativas e de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia
ou nao de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

CAPITULO XV - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 70 Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serao debitadas
pelo Administrador:

(i) a Taxa de Administracao;

(ii) taxas, inclusive decorrentes de registros e de comunicacdes a orgaos reguladores,
impostos, ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdées do Fundo;

(iif)  gastos com correspondéncia, comunicacoes, publicacoes e outros expedientes de
interesse do Fundo, tais como registro de documentos em cartorio, impressao,
expedicao e publicacao de relatorios e editais, formularios e informacdes periodicas
previstos neste Regulamento ou na legislacao pertinente;

(iv)  gastos da distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro para negociacao
em mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de propaganda e
distribuicdo, observados que tais gastos poderao ser arcados pela Taxa de
Distribuicao Primaria;

(v) honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstracoes financeiras do Fundo;

(vi)  comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacao ou arrendamento dos imoveis que componham
seu patrimonio;

(vii) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos

interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao
que lhe seja eventualmente imposta;
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(viii) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, lll e IV do
Artigo 31 da Instrucao CVM 472;

(ix)  gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que nao

decorra diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas funcoes;

(x) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacao ou
liquidacao do Fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi)  taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

(xii)  honorarios da empresa de avaliacao e demais gastos decorrentes de avaliacoes que
sejam obrigatorias, nos termos da Instrucdo CVM 472;

(xiii) gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de imoveis integrantes do
patrimonio do Fundo;

(xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso; e

(xv) honorarios e despesas relacionadas as atividades exercida pelo(s) Representante(s)
dos Cotistas.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo por
conta do Administrador.

Artigo 71 Mensalmente, a partir da Data da 1° Integralizacdo de Cotas e até a liquidacédo
do Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as
exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

(i) pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

(ii) pagamento pela aquisicao de bens e direitos para carteira do Fundo;

(iii) pagamento de rendimentos aos Cotistas; e

(iv) formacao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacao do
Fundo, ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.
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Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o
Administrador, mediante recomendacao do Gestor, aprovara a emissao de novas Cotas,
desde que respeitados os limites do Capital Autorizado, ou convocara os Cotistas em
Assembleia Geral, para que estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos no
Fundo, mediante a aprovacao da emissao de novas Cotas.

CAPITULO XVI - DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 72 0 exercicio social do Fundo tem duracao de 12 (doze) meses, com inicio em
1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 73 O Fundo terd escrituracdo contabil propria, destacada das escrituracoes
relativas ao Administrador.

Artigo 74 As demonstracdes financeiras do Fundo estarao sujeitas as normas de
escrituracao, elaboracao, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serao auditadas
anualmente pelo Auditor Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 1°: Pela prestacao dos servicos de auditoria independente das demonstracoes
financeiras do Fundo, o Auditor Independente fara jus a remuneracdo constante do
respectivo contrato celebrado com o Administrador, em nome do Fundo, podendo ser
verificada nas demonstracdes financeiras do Fundo.

Paragrafo 2°: Anualmente, serdo contratadas, pelo Administrador, as expensas do Fundo,
avaliacoes economico-financeiras dos Iméveis Alvo do Fundo para atualizacdo de seus
valores.

CAPITULO XVII - DA DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

Artigo 75 Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em
razao de suas atividades.

Paragrafo 1°: O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacao de
Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes (“Distribuicao de Rendimentos”).

Paragrafo 2°: O Fundo podera, a critério do Administrador, levantar balanco ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuicao de rendimentos, a titulo de
antecipacao dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo nao
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distribuido como antecipacao sera pago com base nos balancos semestrais acima referidos.
O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir
o referido minimo.

Paragrafo 3°: Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas em um determinado periodo,
conforme acima disposto, o seu pagamento devera ser realizado no 10° (décimo) Dia Util
subsequente ao Gltimo Dia Util do término do més do referido periodo de apuracéo.

Paragrafo 4°: Farao jus aos rendimentos de que tratam os Paragrafos 1°, 2° e 3° acima, os
titulares de Cotas no fechamento do 6° (sexto) Dia Util anterior, exclusive, a data da
distribuicao de rendimentos, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
Custodiante.

Paragrafo 5°: Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de
caixa o produto decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos
Imobiliarios, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacbes em Ativos
Financeiros, excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas
extraordinarias, despesas relacionadas a realizacdo dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros e as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do Fundo,
em conformidade com a regulamentacao em vigor.

CAPITULO XVIII - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 76 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do distribuidor das Cotas,
obrigatéria e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente
concordar com o conteldo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos e
condicoes, mediante assinatura do documento de aceitacao da Oferta.

Paragrafo 1°: Entre as informacoes referidas acima, nao se incluirdo informacoes sigilosas
referentes aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo
Administrador ou pelo Gestor sob compromisso de confidencialidade ou em razao de suas
funcdes regulares enquanto membro ou participante dos orgdos de administracdo ou
consultivos de sociedades que desenvolvam os Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 2 °: O Cotista do Fundo podera obter maiores informacoes, bem como copias dos
documentos relativos ao Fundo na sede do Administrador, bem como em seu endereco na
rede mundial de computadores (www.vortx.com.br).

Artigo 77 O Administrador deve prestar as seguintes informacdes periddicas sobre o
Fundo:
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(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més, as informacoes
contidas no item | do artigo 39 da Instrucao CVM 472, na forma do Anexo 39-1 da
Instrucao CVM 472;

(ii) trimestralmente, até 30 (trinta) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, as
informacoes contidas no item Il do artigo 39 da Instrucao CVM 472, na forma do Anexo
39-1l da Instrucao CVM 472;

(iii)  até 60 (sessenta) dias apos o encerramento de cada semestre, relacao das demandas
judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de Cotistas ou desses
contra a administracao do Fundo, indicando a data de inicio e a da solucao final, se
houver;

(iv)  até 60 (sessenta) dias apo6s o encerramento do primeiro semestre:

(@) demonstracao dos fluxos de caixa do periodo;

(b) o relatério do Administrador, nos termos do paragrafo 2° do artigo 39 da
Instrucao CVM 472;

(v) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

(@) as demonstracoes financeiras;

(b) o parecer do Auditor Independente; e

(c) relatério do Administrador, na forma do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.
(vi)  anualmente, tao logo receba, o relatdrio do(s) Representante(s) dos Cotistas;

(vii)  até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria;
e

(viii) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral
de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na
rede mundial de computadores este Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.
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Paragrafo 2°: O Administrador devera reenviar o formulario eletrénico cujo conteldo reflete
0 Anexo 39-V da Instrucao CVM 472 atualizado na data do pedido de registro de distribuicao
publica de novas Cotas.

Artigo 78 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede
mundial de computadores, os seguintes documentos, relativos a informacdes eventuais sobre
o Fundo:

(i) edital de convocacao, proposta da administracao e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

(i) até 8 (oito) dias apo6s sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria;

(iii)  fatos relevantes;

(iv)  até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negocio, a avaliacao relativa aos imoveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislacao vigente;

(v) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral
de Cotistas extraordinaria;

(vi)  em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo(s) Representante(s)
dos Cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso Il do Artigo 77 acima.

Paragrafo 1° O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacao referida no
caput deste Artigo, enviar as referidas informacdes a entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacao, bem como a CVM, através do
Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

Paragrafo 2° A divulgacao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir
aos Cotistas e demais investidores acesso as informacdes que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisoes de adquirir ou alienar Cotas, sendo vedado ao
Administrador valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem
mediante compra ou venda das Cotas.

Paragrafo 3° Considera-se relevante, sem exclusao de quaisquer outras hipoteses, qualquer
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou
fato que possa influir de modo ponderavel:
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(i) na cotacao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
(ii) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

(iii)  na decisao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de
titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Paragrafo 4° Sao exemplos de ato ou fato relevantes:
(i) a alteracao no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

(ii) 0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

(iii)  a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos Imobiliarios de
propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locacdo e que possa gerar

impacto significativo em sua rentabilidade;

(iv) o atraso no andamento de obras dos Ativos Imobiliarios que possa gerar impacto
significativo na rentabilidade do Fundo;

(v) contratacao de formador de mercado ou o término da prestacao do servico;

(vi)  propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situacao economico-financeira
do Fundo;

(vii) a venda ou locacado dos Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locacdo, e que possam gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

(viii) alteracao do Administrador;

(ix)  fusao, incorporacao, cisao, transformacao do Fundo ou qualquer outra operacao que
altere substancialmente a sua composicao patrimonial;

(x) alteracao do mercado organizado em que seja admitida a negociacao de Cotas;
(xi)  cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacao de suas Cotas;

(xii) desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e
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(xiii) emissao de cotas nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrucao CVM 472.

Artigo 79 A publicacao de informacoes referidas neste Capitulo, bem como de todas as
demais informacdes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para
acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador devera, ainda, simultaneamente a publicacéo referida no
caput, enviar as informacdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as
Cotas sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, por meio do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CYM na rede mundial de computadores.

CAPITULO XIX - DA POLITICA DE EXERCIiCIO DE VOTO

Artigo 80 O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais
de ativos integrantes da carteira dos Fundos que gere, a qual disciplina os principios gerais,
0 processo decisorio e quais sao as matérias relevantes obrigatoérias para o exercicio do
direito de voto. Para tanto, o Administrador outorga ao Gestor representacao legal para o
exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do
Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e pelas diretrizes
fixadas pelo Conselho de Regulacao e Melhores Praticas.

CAPITULO XIX - TRIBUTAGAO

Artigo 81 Para nao se sujeitar a tributacao aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo nao
aplicara recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor
ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas em circulacao. Para evitar tributacao aos Cotistas
pessoa fisica, o Administrador envidara melhores esforcos para que (i) o Fundo receba
investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a
negociacao no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores
ou mercado de balcao organizado.

Paragrafo 1°: Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serao isentos
de imposto de renda na fonte e na declaracao de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua,
no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica nao seja titular das Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou
cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.
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Paragrafo 2°: O Administrador e o Gestor nao dispdem de mecanismos para evitar alteracoes
no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o
tratamento tributario mais benéfico a estes.

CAPITULO XIX - DISPOSICOES FINAIS

Artigo 82 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espoélio ou
do incapaz exercerd os direitos e cumprira as obrigacdes, perante o Administrador, que
cabiam ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescricoes legais.

Artigo 83 0 presente Regulamento é elaborado com base na Instrucao CVM 472 e demais
normativos que dispdem sobre a constituicao, o funcionamento e a administracao dos Fundos
de Investimento Imobiliario atualmente vigente.

Paragrafo Unico: As matérias nao abrangidas expressamente por este Regulamento serao
reguladas pela Instrucao CVM 472 e demais regulamentacoes, conforme aplicavel.

Artigo 84 Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa
rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer
acoes judiciais relativas ao Fundo ou a questoes decorrentes da aplicacao deste
Regulamento.

Sao Paulo, 25 de janeiro de 2021.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador
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ANEXO III

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO
56 DA INSTRUCAO CVM 400
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(s Investimentos

DECLARAGAO
(ARTIGO 56 DA INSTRUCAO DA CVM 400)

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, com endereco na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Juscelino Kubitschek, n© 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (*CNPJ") sob o n°
02.332.886/0011-78, neste ato representada na forma de seu estatuto social, na
qualidade de intermediario lider (“Coordenador Lider”) da distribuicdo publica
priméria da segunda emissdo de cotas do BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Oferta”), constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada, pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") n°
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais
e regulamentares que |he forem aplicidveis, inscrito no CNPJ sob o n©
34.081.637/0001-71 (“Fundo”), administrado pelo VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob n©22.610.500/0001-88,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracao
de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratoério n® 14.820, de
08 de janeiro de 2016, no ambito da Oferta, conforme exigido pelo artigo 56 da
Instrucdo da CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo
CVM 400"), declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de
diligéncia para assegurar que (i) as informacdes prestadas pelo Fundo sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacdes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive as informagoes
eventuais ou periddicas que venham a integrar o prospecto da Oferta (“Prospecto”),
incluindo as constantes do Estudo de Viabilidade anexo ao Prospecto e as fornecidas
para registro do Fundo perante a CVM, sdo suficientes, permitindo aos investidores
a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider
declara, ainda, que o Prospecto (i) contém, na sua data de disponibilizagdao, as
informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a
Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo econdmico-
financeira, os riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo e
quaisquer outras informacdes relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.
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Sao Paulo, 08 de margo de 2021
FABRICIO CUNHA DE  Assinado de forma digital por GABRIEL KLAS DA Assinado de forma digital por

GABRIEL KLAS DA ROCHA
ALMEIDA:0563886471 Honc0 CONIADE ROCHA LEAL08711082755
7 Dados: 2021.03.08 10:31:28 -03'00'  LEAL:08711082755 Dados: 2021.03.08 10:31:57 -03'00"

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.
Coordenador Lider
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ANEXO IV

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO
56 DA INSTRUCAO CVM 400
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DECLARAGAO

(ARTIGO 56 DA INSTRUCAO DA CVM 400)

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino,
n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (*CNPJ”) sob o n® 22.610.500/0001-88, devidamente
credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) para administrar recursos de
terceiros por meio do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, neste ato
representada nos termos de seu contrato social, na qualidade de administrador do
BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob
a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n°® 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n°® 34.081.637/0001-71 (*Fundo”), no &mbito da
distribuicdo publica primaria da segunda emissao de cotas do Fundo (“Oferta”), conforme
exigido pelo artigo 56 da Instrucdo da CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrucdo CVM 400"), declara que (i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”)
contém, na sua data de disponibilizacdo, as informagdes relevantes necessarias ao

conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas
atividades, sua situacdo econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e
qguaisquer outras informacgoes relevantes; (ii) o Prospecto foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes; (iii) as informagdes prestadas no Prospecto e fornecidas ao mercado
durante a Oferta sdao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é
responsavel pelo cumprimento das obrigagdes impostas ao ofertante pela Instrucdo CVM
400.

Sao Paulo, 08 de margo de 2021

ARIANE DE CARVALHO  Ammeeoteima Spot oo LAISHELENA oo oo
LAIS HELENA OCTAVIAN(
SALGADO VERRONE VERRONE OCTAVIANO T APANOSIAAN

. IANNARELLI:40532576896 MANARIN:41139911 pados: 2021.03.08 103707
IANNARELLI:40532576896 Dados: 2021.03.08 10:34:16-03'00' 899 -os00'

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Administrador
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Informe Anual

Bluel Macaw

Nome do Fundo:

BLUEMACAW LOGiSTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ do Fundo:

34.081.637/0001-71

das cotas:

mercado organizado:

Data de Funcionamento: 21/10/2020 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRPATLCTF003 Quantidade de cotas emitidas: 1.900.000,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nao
familiar ou societirio familiar?

Mandato: Renda
Classlflcacao~ Segmento de Atuagiio: Outros Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulacio:

Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio

= . 31/12

Duragio: social:
Mercado de negociacio Bolsa Entidade administradora de BM&FBOVESPA

Nome do Administrador:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ do Administrador:

22.610.500/0001-88

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° Andar-

Enderego: PINHEIROS- Sio Paulo- SP- 05425-020 Telefones: (11) 3030-7177

Site: www.vortx.com.br E-mail: admfundos@vortx.com.br
Competéncia: 12/2020
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone

Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.901, 24° Andar, Sala

Gestor: BLUEMACAW GESTORA DE 31.881.090/0001-

1.1 2401, Bloco C — Torre Oeste, Centro Empresarial 2050-4700
RECURSOS LTDA. (Nagdes Unidas, Brooklin Paulista Novo
12 Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE 22.610.500/0001- |Rua Gilberto Sabino, 215, 4> ANDAR- Pinheiros- Sao 3030-7177
~~ |TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. Paulo- SP- 5425020 3
13 Auditor Independente: ERNST & YOUNG 59.527.788/0001- |Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1909 - Vila Nova 2573-3000
"~ |ASSESSORIA EMPRESARIAL LTDA 1 Concei¢do, Sdo Paulo - SP

1.4 |[Formador de Mercado: - .-

Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENTOS
(CORRETORA DE CAMBIO TITULOS E
'VALORES MOBILIARIOS S.A.

1.6 |Consultor Especializado: - .-
17 Empresa Especializada para administrar as
" |locagdes: -

1.8 [Outros prestadores de servigos':

[N2o possui informagio ap d

2. |Investimentos FII

02.332.886/0011- [Avenida Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30°
78 andar

n

-

Tizad

N

Descricio dos negécios r
Relacio dos Ativos adquiridos no
periodo

Imovel situado na Estrada dos
[Palmares, nimero 1000, Campo
Grande - Rio de Janeiro/RJ

no periodo

Objetivos Montantes Investidos |Origem dos recursos

la emissao de cotas do

Renda de locacao (NaN
fundo

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacées descritas no item 1.1
com relaciio aos investimentos ainda nio realizados:
Execugdo de aquisi¢des do pipeline, conforme descrito no prospecto da 2a emissao de cotas.
4. |Anilise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
|Fundo com resultado em linha com o resultado projetado quando da la oferta de cotas.
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=142234&cvm=true 1/4
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4.2 [Conjuntura econémica do do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo

Houve aumento da atratividade de investimentos no mercado imobiliario dado a rapida redug@o da taxa basica de juros e a abertura do real estate
spread. No mercado logistico, nos ultimos anos, a demanda retomou com mais forga que a oferta, criando espago para redugdo de vacancia e
recuperagao de valores de aluguel

4.3 [Perspectiva para o periodo inte com base na composi¢iio da carteira

Os fundamentos econémicos e imobiliarios sdo fortes no longo prazo, com o baixo nivel da taxa de juros criando uma demanda por ativos reais
aliado a um spread atrativo entre o IFIX e a taxa da NTN-B com vencimento de 5 (cinco) anos. Além disso, ha espago para crescimento do segmento
de galpdes dado que o mercado ¢ altamente subpenetrado no Brasil com de ativos de quallidade

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contabil dos ativos imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valori Pel_'ce/e]n)tual ;‘le L
- — — 516 (SIM ou NAO) alorizacio/Desvalorizacio
Relagio de ativos imobilidrios Valor (RS$) apurado no periodo
BM I 178.302.413,25 NAO 0,00%
FII BM II 3.471.969,10 SIM 0,00%

6.1 |Critérios utilizados na referida avaliagiio
Comportamento do mercado e perspectivas definidas anterioremente para o fundo.

7. [Relagiio de processos judiciais, ndo sigi e rel
(Nido possui informagdo apresentada.
8. |Relacdo de processos judiciais, repetiti ou b dos em causas juridicas 1h nio sigil er

Nao possui informagdo apresentada.

9. |Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos rel.
Nio existem processos judiciais no periodo avaliado.
10.|Assembleia Geral

aos processos judiciai

10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os d r a ia geral estardo a disposiciio dos cotistas para andlise:
Rua Gilberto Sabino, 215, 4° ANDAR- Pinheiros- Sdo Paulo- SP- 5425020
'www.vortx.com.br

10.2|Indicag¢io dos meios de icacdo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitagiio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais cotistas para
envio de pedido publico de procuracio.

A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-4, ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i)
do Paragrafo 1° abaixo, e, extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo. A convocagdo da Assembleia Geral de
Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante a divulgagio de edital de convocagio em pagina da rede mundial de computadores, de acordo com a
legislagdo aplicavel. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia da data da
divulgagao do edital de convocagdo, no caso da Assembleia Geral de Cotistas ordindria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia da
data da divulgagdo do edital de convocagdo, no caso da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria.

10.3 [Descric¢do das regras e procedimentos aplicaveis a participagio dos cotistas em bleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a|
comprovacio da qualidade de cotista e representagiio de cotistas em bleia; (ii) procedi para a realizacio de Itas formais,
se admitidas em regul. (iii) regras e procedi para a participacio a distincia e envio de icagdo escrita ou eletrdnica de

voto.

A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo do Administrador, do Custodiante ou de Cotistas detentores de Cotas que
representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas. Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de
Cotas que representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o Representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passaré a ser
ordinaria e extraordinaria. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 1 (um) Cotista, correspondendo cada Cota
a0 direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

10.3|Praticas para a realizagiio de ia por meio eletrénico.

[Nao ha informagdo apresentada.

11.|Remunerac¢io do Administrador

11.1{Politica de remuneragio ida em r

Pela administragdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo do Fundo, gestao dos ativos do Fundo, tesouraria, controle e
[processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes de sua carteira e escrituragdo da emissdo de suas Cotas, o Fundo terd uma Taxa de
Administragdo equivalente a 0,95% (noventa e cinco centésimos por cento) do Patriménio Liquido ao ano, dividida da seguinte forma: 0,13% a.a.
(treze centésimos por cento ao ano) sobre o valor contabil do patriménio 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 ser4 atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do
Fundo, pela variagdo positiva do IPCA. Para fins do calculo da Taxa de Administragdo, sera considerada a seguinte base de calculo: (a) o valor
contabil do Patriménio Liquido; ou (b) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cota¢do de fechamento das cotas de
emissdo do Fundo no més anterior ao do » da Taxa de Admini 0, caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo,
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas ¢ critérios de ponderagdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos Imobiligrios (IFIX).

Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patriménio abil |% sobre o patriménio a valor de mercado:
318.194,41 lo,17% 0,00%
12.|Governanca

12.1(Repr ) de cotistas
N3o possui informagdo apresentada.
12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: | Marcos Wanderley Pereira Idade: 46

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=142234&cvm=true 2/4
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Profissdo: Diretor CPF: 1425563783
E-mail: mw(@vortx.com.br Formacio académica: Superior Completo
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’
Quantidade de cotasdo | ) Data de inicio na funciio: 13/04/2018

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo cargo empresa na qual tais
& experiéncias ocorreram
. . Administrador de Carteira de Distribuidora de Titulos e
Vortx DTVM 2016 até a presente data Valores Mobiliarios Valores Mobiliarios

Responsavel pela estruturagio
Banco Petra S.A. 2009 a 2015 Vice Presidente e implantagdo da institui¢ao
das areas de suporte.

Descri¢iio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descri¢io

Qualquer condenacio criminal

Qualquer condenacdo em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

=
w

. |Distribui¢io de cotistas, o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em

Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido

Até 5% das cotas 61,00 960.000,00 50,53% 15,11% 35,42%

Acima de 5% até 10% 3,00 440.000,00 23,16% 23,16%

[Acima de 10% até 15%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30% 1,00 500.000,00 26,32% 26,32%
Acima de 30% até 40%
[Acima de 40% até 50%
Acima de 50%

14.|Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢io CVM n° 472, de 2008

Nio possui informagio apresentada.
15.|Politica de divulgacido de informacdes

pelo inistrador, ou disponibilizar o link corresp da pagina

15.1|Descrever a politica de divulgacio de ato ou fato rel
i i a0 de sigilo acerca de informacdes

do istrador na rede dial de putadores, indicando os procedi relativos a
relevantes nao divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacdes, entre outros aspe
Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo serdo divulgados na pagina do Fundo, www.vortx.com.br e no sistema FundosNet da B3 S.A Brasil,
Bolsa ¢ Balcdo ("B37) e da CVM.

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspond da pagina do administrador na rede
mundial de computadores.

https://vortx.com.br/

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina

do istrador na rede e P es.
https://vortx.com.br/
15.4|Relaci os funcionarios resp veis pela i A avaliacio e fiscalizacéio da politica de divulgacio de informacdes, se
for o caso.
Nio possui informagdo apresentada
16. |Regras e prazos para ch da de capital do fundo:
|N50 possui informagdo apresentada
| Anexos |
| S.Riscos |
Nota
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=142234&cvm=true 3/4
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12/02/2021 ANEXO 39-V : Informe Anual

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=142234&cvm=true 4/4
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2% Emissao de Cotas
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Avisos

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA,
SER CONSIDERADO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO
DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS
COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA DO FUNDO, E
RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO E O
PROSPECTO DO FUNDO E FAGAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO,
DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS NOVAS
COTAS.

OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGCAO “FATORES DE RISCO” DO
PROSPECTO.

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA
PROMESSA OU GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE
POR PARTE DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE
QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE
EM DADOS PASSADOS OU ESTIMATIVAS, ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS
E CONDICOES SE MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE
ESTIMADA SERA OBTIDA.

OS RETORNOS ESPERADOS APRESENTADOS NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO DE
NATUREZA HIPOTETICA E NAO TEM COMO INTENCAO PREVER EVENTOS FUTUROS,
MAS SIM INDICAR OS RETORNOS QUE O GESTOR BUSCA ALCANCAR COM SEU
PORTFOLIO. OS RETORNOS ESPERADOS BASEIAM-SE EM MODELOS, ESTIMATIVAS E
PREMISSAS OS QUAIS O GESTOR CONSIDERA RAZOA)/EIS NAS ATUAIS
CIRCUNSTANCIAS, QUE PODEM NAO SE CONCRETIZAR. NAO HA GARANTIA DE QUE
QUAISQUER INVESTIMENTOS OU EVENTOS FUTUROS OCORRERAO. NAO HA
GARANTIA DE QUE O FUNDO APRESENTADO CONSEGUIRA IMPLEMENTAR SUA
ESTRATEGIA OU ATINGIRA SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO.

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

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR
LIDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DOS DOCUMENTOS DA OFERTA, COM
ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS
DISPOSICOES QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS
INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.
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Objetivo

O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade”) foi elaborado pela BlueMacaw
Gestora de Recursos Ltda. (“Gestor”) com o proposito de analisar a viabilidade da 22 emissao de
cotas do BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
34.081.637/0001-71 (“Fundo”).

O Fundo tem por objeto o investimento em Imodveis Alvo e, complementarmente, em direitos
reais sobre Imdveis Alvo, que sejam geradores de renda. Além do investimento em Imdveis
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, Iméveis e em Valores
Mobiliarios.

Para os Ativos Imobiliarios em relagéo aos quais nao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugdo CVM
472, nao havera limite maximo de exposicao do patriménio liquido do Fundo, ou qualquer limite
de concentragao em relagao a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos
subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

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

Para os Ativos Imobiliarios em relagao aos quais nao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e/ou por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugado CVM
472, nao havera limite maximo de exposi¢ao do patriménio liquido do Fundo em relagéo a um
Unico Ativo Imobiliario pelo Fundo.

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

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

Base Legal
O BLUEMACAW LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a

forma de condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado, é regido pelo Regulamento
e tem como base legal a Lei n° 8.668/93 e a Instrugao CVM 472.

Volume Inicial da Oferta
Inicialmente de R$400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), sem prejuizo de eventuais
Novas Cotas adicionais, conforme detalhado nos Documentos da Oferta.

Duracéo

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

Taxa de Administracédo
Sem prejuizo do disposto no Regulamento do Fundo, a Taxa de Administracéo é de 0,95% (um
por cento) ao ano sobre o patrimonio liquido do Fundo divididos da seguinte forma:

= 0,13% (treze centésimos por cento) devidos a Administradora;
= 0,82% (noventa centésimos por cento) devidos ao Gestor.

Taxa de Performance
Além da remuneracéo prevista acima, o Gestor fara jus a Taxa de Performance calculada nos
termos da férmula 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 amortizagdes, corrigido
pela variacdo acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo IBGE, entre a data da respectiva
integralizacdo e a data de apuragao 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 Administragao, a titulo de
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dividendos e ganhos de capital, no semestre de apuragéo da Taxa de Performance, e (b) Vi
Corrigido, conforme calculado acima;

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

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

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

Publico-alvo

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a Investidores N&o Institucionais que se
enquadrem no publico alvo do Fundo, 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 penséo,
regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central
do Brasil, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagao, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem
0s riscos inerentes a tal investimento, vedado o investimento por investidores ndao permitidos
pela legislagéo e/ou regulamentacéo vigentes, sem prejuizo de eventuais limitagcdes de
caracteristicas de investidores relacionadas a Oferta.

No ambito da Oferta nédo sera admitida a aquisicao de Novas Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos da Instrucdo CVM 494.

Adicionalmente, ndo serao realizados esforgos de colocagao das Novas Cotas em qualquer
outro pais que nao o Brasil.

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

Valor Unitario das Novas Cotas
R$105,00 por Nova Cota incluindo taxa de distribuigdo primaria

Coordenador Lider da Oferta de Cotas
XP Investimentos Corretora De Cambio, Titulos E Valores Mobiliarios S.A.
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Administrador e Escriturador
Vértx Distribuidora De Titulos E Valores Mobiliarios LTDA.

Gestor
BlueMacaw Gestora de Recursos Ltda.

Auditor
Ernst & Young Assessoria Empresarial LTDA.

Histdrico
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Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a sua primeira emissao de Cotas, nos
termos da Instru¢do CVM 476, ja encerrada, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente,
1.900.000 (um milhdo e novecentas mil) de Cotas, em classe e série Unica, com valor unitario de
R$100,00 (cem reais) cada, totalmente subscritas e efetivamente integralizadas por 30 (trinta)
investidores, atingindo o montante total de R$190.000.000,00 (cento e noventa milhdes de reais).

Visao Geral BlueMacaw

Por que BlueMacaw?

O] @

Track Record Plataforma Completa
Comprovado de Investimentos Imobilidrios

+R$6bi investidos pelos sécios Atuaggo nos principais
ao longo dos tltimos 10 anos segmentos imobiliarios com

com-TIR realizada de 26% a.a. estratégias variadas incluindo
renda, ganho de capital e crédito
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- BluellMacaw
Visao Geral da BlueMacaw

Gestor experiente com histérico comprovado

+R$6bi’

Investimentos imobilidrios nos
Gltimos 10 anos

Escala - Time com larga experiéncia tendo participado na gestdo

de +160 ativos imobilidrios
Conhecimento de Mercado - Executivos sénior com mais de 15
. anos de mercado e acesso a pipeline
+R$2bi PP
Em ativos sob gestdo Execugdo - Rapidez na analise e conclusdo dos negdcios

Track Record - Sélido background institucional incluindo
+250/o‘| Blackstone, BTG Pactual, Goldman Sachs e Credit Suisse

Histérico do time em retorno
sobre investimentos

eMacw
2 130 ppresents e nem deve ser cormiderads, 3 qualguer moMento e sob qualgue i

BluellMacaw

Nosso Historico

Mais de 10 anos de experiéncia de investimentosimobilidrios:

AuM de US$340m

emos em 2018

= um spin-off da
one Américs Latina

2009-14 2015-19 2019 2019 2019-20 2020 2019-20 2020 2021

P¥inc,
>
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BLMG11 | BlueMacaw Logistica Fundo de ment

mobilidrio

BluelMacaw

Principais Estratégias

Ha mais de uma década os sécios da BlueMacaw tem presenca no mercado imobiliario

Oportunistico Core+ Credito
Aquisi¢do de ativos imobiliarios Imoveis estabilizados, com horizonte  Solugdes criativas de financiamento ao
visando ganhos de capital por meiode  de longo prazo visando base previsivel longo da estrutura de capital e espectro
melhorias significativas de gestdo e de renda com apreciacdo de capital de risco (high yield / high grade)

otimizagdo da estrutura de capital a longo prazo

+R$6bi TIR 26% a.a." +R$2bi +R$20bi
investidos® i geridos estruturados’

Estratégias incluem reposicionamento,  Inclui Fundos Imobiliarios (Flls) do tipo  Operagdes fundamentadas por anélise

growth e distress. Apds implementagdo  tijolo, bem como FoFs (Fund of Funds) especializada dos ativos imobiliarios

de mudangas, ativos sdo vendidos para visando geragao de renda que lastreiam os financiamentos

investidores de longo prazo no modelo levando em conta uma visdo holistica
buy, fix, sell na estruturagdo e aprovagao de crédito

Time Experiente e Consistente

Experiéncia

N

c, K7 £\

Wirealo Fadal 15| CREDITSUISSE (brgoocus [
Caroline Ebsl | wel tarpon
CFO « P cop‘:wl
Ariel Almeida %0 (btgpactual BOOTH Kraftdieinz
coo e
Roberto Dib : " T
Fundo de Fundos B | qe'lr!_tas GLPAR =l i) MONETA!
Carolina Avancini CADIT
preirns 10 Mfeea 2 recer HIMONETAI
Manuela Aguiar = P = 3
rapiey 13 ‘ BRAZILIAN [ btgpactual B recare [} MONETAL Blue[,Macaw
Sl Gimaries 2 pwelk G lesmens m~-~.---~
Tadeu Ferreira 7
Aquisigdes | e
Renata Campos < P

| Associate i > SRLE

Joaquim Segall . -
i 2 BB comeass crour
Rodrigo Alcantara s @ VISION
Analista WAL IS NS
Lucas Marques e
Rodrigo Andrade -

Estagisrios
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Mercado

Os graficos abaixo ilustram o tamanho do mercado de Fll no Brasil, bem como uma comparacao
com o seu veiculo andlogo em outros paises, mostrando que ainda ha espaco para crescimento
do mercado:

) BluellMacaw
O Brasil tem um mercado imobiliario

incipiente...

do PIB*

R$6.8tri

Volume de Investimento'’ Market Cap Fllis?

o
RSbi, exceto notado R$3.4tri

1,6% do PIB®
118

- 83 91
. 33
2 3 g = s (=] @ 8 8 g 8

2 £ = fr 2 S Y Q
it iigid

|

leiros

(1520)
MktCap REITs
EUA

Volume Investido
por Brasil

BluellMacaw
...com liquidez crescente e amplo espago para crescimento
Evolugio de # de investidores - Flis’ Evolug3o de Liquidez - Flls
(“000), exceto notado ADTV (RSm), exceto notado
: RS44bi
311 -
: “ BlENucunnnnnl
10
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Além disso, o gestor acredita que os fundamentos econémicos e imobiliarios sao fortes e
positivos no longo prazo, com o baixo nivel da taxa de juros criando uma demanda por ativos
reais e fortalecendo o mercado de investimentos

BluellMacaw
...e com bons fundamentos imobiliarios

PIB Brasil e PIB Construgao Civil' SELIC e Inflagdo?
Trimestre atual v.s. trimestre ano anterior Taxa acumulada de 12 meses
16%
14.25%
12t 12.50%
cons
5 I crescimento LTM
Wl I I I

5
15

BPIB Construgdo M PIB Brasil

O gestor enxerga alto potencial de crescimento do mercado de galpdes brasileiro, conforme
demonstrado nos graficos a seguir:

BluelMacaw
Mercado de galpdes é altamente sub-penetrado no Brasil...

Navisao ra,ha deficiéncia de galpdes no Brasil, com o merca nteiro do pais menor do que o mercad

Mercado de Galpdes’ Novo Estoque e Vacancia Galpdes’
Milhdes de m? e m*/habitante ‘000 m*

1,698

67
63
49
45
% 13%
338
N 615
2.8 w B
1
105
B 1
05
"0'2
012 2013 2014 2015 2016 2! 2

Toronto Chicago Atlants Dallaz S3oPaule Rio 2009 2010 2011 2 017 2018 2019 2020

Bmihdezdem®  ®m’/habitante . Novo Estoque (000) Vecancie

11
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BLMG11 | BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio

BluellMacaw
...com escassez de ativos de qualidade e oportunidade de crescimento de Flls

Apenas 11% do total em ativos Classe A ou superior e market cap dos principais F menor que o mercado norte americano
Classe Ativos’ Flis Logisticos?
% ABL total Market cap (RShi)

IFIX Log. 15.3

HGLG11 - 33
XPLG11 - 25

sreon i 17
s ] 15
vie [ 13

= QutroAtivos = Classe A

A pandemia do COVID-19, declarada pela Organizagdo Mundial da Saude em 11 de marco de
2020, trouxe inumeros impactos aos mercados globais durante o ano 2020. Dentre os diversos
impactos advindos da pandemia, o estimulo ao isolamento social como medida de prevengao a
doenga, o que por um lado trouxe perdas significativas para diversos setores da economia, e por
outro trouxe um crescimento significativo de e-commerce, como amplamente noticiado na midia.

O mercado de galpdes se beneficia diretamente do crescimento de e-commerce, ao qual, como
mostrado adiante, o Fundo possui relevante exposi¢ao por conta de seus inquilinos:

BluelMacaw
Segmento com alto investimento e perspectivas de crescimento...
n n cipal setorimobilidrio da Amé La e deve cresce
Volume Global de Transagdes Industriais/Logisticas’ Invest. em Prop. Comerciais LatAm’
Volume Total de Investimentos (USSbi) Volume Total de Investimentos 2015-2019 (USSbi)

200 10
180 -]
160

140 7
120 6
100 5
80 4
60 3
Aall 2
20 1

. 1 . -
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Industrial Escritério Varejo Hotel Residencial
m N ...gerauma demanda de mais de 100 mil m?
. a cada USS1bi em vendas por e-commerce... de rea de distribuigdo’
12
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BluellMacaw
...tendo e-commerce como driver de crescimento de demanda
Bal racdo de e-commerce no Brasil mas com alta perspectiva de crescimento anual médio nos préximos anos
Penetragio do e-commerce’ Crescimento e-commerce & yield industrial/logistico?
% das vendas totais de varejo Crescimento médio anual nos préximos 5 anos & %
45% 30% 12%
40%
25% 10%
35%
30% 20% 8%
25%
15% 6%
20%
15% ‘ | I 10% 4%
EEFREE 1
5% 2%
[ il
0% 0% 0%
51 Egétmgqg—- = 2|8 = 2 uégqgg
3 =z 3 <
2005 W2020 W2024 W Cresc. Médio Anual - 5 anos Yield

O Fundo:

O quadro abaixo resume o que o Gestor entende ser os diferenciais do Fundo, bem como sua
estratégia para atingir o resultado projetado neste Estudo de Viabilidade:

BluellMacaw

ESTRATEGIA

Investimentos  alvo:

Ongmaqao e Execuqao

BlueMacaw Logistica FlI

Gestdo institucional de investimentos imobilirios no
setor de galpSes com foco em renda, também
buscando apreciagdo de capital

13
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A imagem abaixo resume a visdo do Gestor sobre os beneficios de investir no Fundo assim como
seu histérico desde a primeira oferta:

Historico do Fundo

¥ Rapida Alocagdode Capital
v Pagamento Estavel de Dividendos
¥’ ‘Aumento do Fundo via Follow-On

I 30/0ut/20 3/Nov/20 17/Nov/20 Dez/20-Atual Abr/21

Os quadros a seguir apresentam as caracteristicas atuais do Fundo:

BLMG11 | BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio Bluel Macaw
Visdo Atual do Fundo
100% de ocupagdo com WAULT* de 10 anos
Ocupagio do Portfolio WAULT! Tipo de Contrato
(% da receita) (anos) (% da receita)
Geografia Endividamento
(localizagdo) (% da receita) (% do patriménio)
RJ100%
0 dos

260




Bluel Macaw

BluellMacaw

Estudo de Viabilidade

BLMG11 |Blue

ogistica Fundo de Inv

—— BluellMacaw
Portfolio - BTS Rio de Janeiro

Em DESTAQUES

RJ 145k m?
50 km Centro ABL
AAA 100%
Classe Ocupagao

(Atipico 10 anos)

N

viavarejo

Inquilinos

Premissas do Estudo de Viabilidade

ca Fundo de Investimento

BLMG11 |Blu

BluellMacaw

Premissas Estudo de Viabilidade

Principais Premissas Comentarios

Excluindo ITBI + custos de transagao + custos de oferta + reservas de
manutengao

Aquisigio Potencial de até R$1.214m | R$2.875/m?

Cap de entrada de 9,2% (8,6% considerando apenas aquisigdes dos
ativos com CCV assinado)

Aluguel Potencial de até R$9,3m por més | 22/m*/més

AquisicBes desalavancadas, em linha com a estratégia de
desalavancagem do fundo discutida no IPO

Financiamento

Premissas de reservas de manutengio levam em consideragao dinamica
contratual com inquilinos, idade do ativo, visita e diligencia técnica

Reserva de Manutengéo Incluso no all-in de aquisigdo, individualmente por ativo

Condominio e IPTU s&o pagos pelos inquilinos e arcados pelo Fundo na
Despesas operacionais de 1,0% da receita area vaga

Despesas
+ Premissas de despesas operacionais em linha com contratagGes recentes

Ativos contratados (88% do uso de recursos da oferta) estdo em fase final

Execugio do Pipeline Aquisi¢3o imediata dos ativos contratados

* Alocagao integral dos recursos em 3 meses apds oferta de diligéncia
idend Yield Esperado | 7.6% * Assume dividend yield médio do pipeline adicional na alocagao dos
Fundo Ano 1 o recursos remanescentes da oferta
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Cenario Econémico

Como premissa foi considerado que o cenario econémico nacional ndo sofrera alteragbes
significativas ao longo da vida do Fundo, ou seja, ndo estd prevista qualquer mudanca
significativa no cenario econémico brasileiro e nos mercados financeiros e de capitais que venha
a afetar de modo relevante os Ativos Alvo e Ativos de Liquidez, tais como alterag¢des significativas
nas taxas de juros, aumento relevante da inflagdo ou mudancgas legislativas.

Politica e Estratégia de Investimento do Fundo

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

Pelo menos 2/3 (dois tergos) do Patriménio Liquido devera estar alocado diretamente em Ativos
Imobiliarios.

Os recursos que nao estiverem alocados em Ativos Imobiliarios, conforme disposto acima,
poderao ser alocados em Ativos Financeiros, até o limite de 1/3 (um tergo) do Patriménio 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 Iméveis Alvo que estejam localizados em todo o territério brasileiro.

Distribuicdo de Rendimentos
No presente Estudo de Viabilidade consideramos que os rendimentos gerados no Fundo serdo
distribuidos aos cotistas do Fundo mensalmente e de forma constante.
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Pipeline:
O fundo possui contrato “CCV” assinado para a aquisi¢édo de trés ativos destacados nos quadros
a seguir assim como um robusto pipeline adicional:

BLMG11 | BlueMaca

ogistica Fundo de Investimento Imobilirio Bluel Macaw

Pipeline

ivalem 2 88% d

Rproximado  Prese Aduisigio

o
o R$m) R$/m* CapRate % A)

[=> DESTAQUES
145,000 $390 $2,676 8.1%
* Entry Cap de 8.6% nos ativos contratados e 9.2% na

95,000 $338 $3,609 8.6% media do pipeline

Atual + Contratados 240,000 $728 $3,041 8.3% * Ativos Contratados + Portfdlio Atual:

* 88% localizado na Regido Sudeste

325,000 $876 $2,666 9.4% B . - )
* 100%? de ocupagao com aluguel médio de R$21/m

* 9anosde prazo médio de contrato
420,000 $1,214 $2,875 9.2%

Inquilinos com alta alavancagem ao setor de e-
commerce

Atual + Pipeline Total 565,000 $1,604 $2,824 8.9%

Ativo em Sao Bernardo do Campo locado para Mercado Livre e Toyota:

BluellMacaw
Ativos Contratados - Sao Bernardo do Campo
m DESTAQUES
SP 27k m?
25 km Centro ABL
AAA 100%
Classe Ocupagao
Inquilinos

@ @ TOYOTA

mercado
livre
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Ativo localizado em Jandira locado para empresas multinacionais:

BluellMacaw
Ativos Contratados - Jandira Park

l@ DESTAQUES

SP 36k m?
30 km Centro ABL
A 100%’
Classe Ocupagao
Inquilinos
SR @  Baker S
S Empuey Hughes
A\ 1RON MOUNTAN
L
HYDE

Operacdo de Sale&Leaseback do principal ativo da empresa Medabil:

BluelMacaw
Ativos Contratados - SLB RS
@ DESTAQUES
RS 31k m?
195 km POA ABL

B 100%
Classe Ocupagao
(Atipico 15 anos)

Inquilinos

P Medabil
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264




Bluel Macaw

BluellMacaw

Estudo de Viabilidade

O quadro abaixo evidencia as caracteristicas do fundo apds a segunda oferta, considerando apenas a
aquisicdo dos ativos com CCVs assinados:

BLMG11 | BlueMacaw Logjstica Fundo de Investimento Imobilidrio

BluelMacaw
Visao Pro-Forma do Fundo

Assumindo apenas aquisigao dos Ativos Contratados

Ocupagio do Portfolio WAULT! Tipo de Contrato
(% da receita) (anos) (% da receita)
Geografia Endividamento
(Iocalizagdo) (% da receita) (% do patriménio)

<

. ‘,J
¢

O Fundo contara com um portfélio locado para inquilinos premium com alta relagdo com o setor de e-
commerce:

BLMG11 | BlueMacaw Logjstica Fundo de Investimento Imobilidrio

BluellMacaw
Alavancagem ao Setor de E-Commerce

+75% dos inquilinos estdo direta ou indiretamente ligados ao crescimento do setor de e-commerce

ﬁ DESTAQUES

- Via Varejo: uma das maiores varejista do Brasil
com alto crescimento em e-commerce (+219% no
3720)"

Outros 23%

- Mercado Livre: uma das principais varejistas
~T online da América Latina com plano de expansédo
viavarejo no Brasil?

- Toyota Empilhadeiras: filial especializada de uma
das maiores montadoras do mundo, atendendo o

mercado de empilhadeiras para galpdes logisticos®

Driver Secundario

E-commerce 17% - Medabil: lider de mercado em sistemas

Driver Primério E- construtivos horizontais para galpdes logisticos com

commerce 60% +50 anos de experiéncia de mercado*
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Fluxo de Caixa Esperado
Abaixo é possivel verificar o resultado-caixa esperado para os proximos 10 (dez) anos do Fundo
levando em consideragéo as premissas apontadas neste Estudo de Viabilidade:

BLMG11 | BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio

BluellMacaw
Estudo de Viabilidade’

Dividend Yield
RS/ Cota (All-in) ) $105.00 (D/O) . 8.7% 5.7%
Quantidade denovas Cotas (0005) 396 8.50 8:6%
Més Emissio abr-21 8.2% 8.4%
Quantidade Total de Cotas ('0005) 5866 8.1%.
9% do Fundo Ps Oferta 8% 8.0%
7.1%
7.6%

Recursos da Oferta 400,000 | Aquisicio de Ativos. $381,957
Custos de distribuigao 516,460 | Custos Aquisigio (incl. ITBI) 518,083

Custos de Oferta $16,460
Total Fontes $416,460 [Total Usos $416,460 Anol Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano 10
Equity Value @ R$105/cota (Inicio do Periodo) 616 616 625 647 671 97 6 s7 %0
(4 Amortizagdes CRI 0 9 2 » % 5 3 Y £ *
Equity Value @ R$105/cota (Final do Perfodo) 615 625 &7 611 697 6 Eod %0 01
(+) Renda Ativos Existentes 32 3 k- 35 36 38 39 “ 41 4
(+) Renda Ativos Contratados 28 2 30 31 2 £ ES 3% 37 Ed
(+) Renda Ativos Ppeline 3 4 4 s 5 s 5 s s 6
(+) Reserva de Lucro e Rendimento de Caixa 1 o o o 0 o 0 o 0 J
noi 65 6 ) n ) 6 i s 5 86
() Juros GRI (it} [t ) () () (10) © @ ® @
() Taxa de Administragio e Gestio © © © C} ® m m (U} o ®
(=) Resultado Liquido a7 48 51 53 56 60 63 61 mn 3
(=) Resultado Liquido / cota (RS) 79 82 86 91 96 102 107 114 120 129
Dividend Yield 6% 7.7% 8.0% 8.1% 8.2% 8.4% 8.5% 8.6% 8.1% 8.1%

Comparacdo com o mercado e vantagens BLMG11:

BLMG11 | BlueMacaw Logistica Fundo de Investimento Imobiliario

BluellMacaw
Dividend Yield vs. Comparaveis de Mercado

Posicionamento atrativo versus peers com prémio significativo e alto potencial de compressdo com aumento do tamanho do fundo

Fundos Logisticos Comparaveis vs. BLMG11

3,000
2,500 ®
2,000

1,500

Valor de Ativos (R$m)'
[ ]

1,000 . 6,3% 126 bps BLMG11-FON

500

0% 5.5% 6.0% 6.5% 7.0% 7,6% 8.0%

Dividend Yield %
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Resumo
Por que BLMG11?

Execucdo Dividend Yield Potencial de
Comprovada Atrativo Crescimento
VE = Ei
Execugdo comprovada Acima da média de +75% da receita ligada
do plano pés IPO mercado e, na visdo do ao crescimento secular

gestor, com potencial de e-commerce®

de compresséo’

BLUEMACAW GESTORA DE RECU S LTDA.

L

Por: Marcelo Fedak por: Aacdd " Amedda
Cargo: Diretor Cargo: 5 ufoy
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