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LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Contetdo da Iamina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme artigo 23 da Resolugédo n° 160, de 13 de julho de 2022.

INFORMAQ()E§ ESSENCIAIS - OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUICAO
DA 22 EMISSAO DA CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE LIMITADA
SOB O RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUICAO

Esta ficha de informacges essenciais deve ser lida como uma introducéo ao “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de
Distribuicdo da 22 (Segunda) Emiss&o de Cotas da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do BGR Cidade Jardim Fundo de
Investimento Imobiliario - Responsabilidade Limitada” (“Prospecto”). A decisdo de investimento
deve levar em consideracdo as informagdes constantes do Prospecto, principalmente a se¢éo relativa a fatores de risco.

ALERTAS

O investimento nas Novas Cotas da Oferta envolve a exposicdo a
determinados riscos. Os potenciais investidores podem perder parte
substancial ou todo o seu investimento. Para mais informacoes, veja a
Secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

perda do principal

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitem de liquidez
falta de liquidez considerdvel com relagdo as Novas Cotas da Oferta. Para mais
Risco de informagoes, veja secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) hdo tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na Emissdo, na Oferta e/ou nas
Novas Cotas; e que (ii) necessitem de liquidez imediata, tendo em vista
que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liqguidez no mercado brasileiro. Para mais informacdes, veja secédo
“Fatores de Risco” do Prospecto.

produto complexo

Aviso para ofertas

distribuidas por rito de , o
registro automatico Ha restrices a revenda de cotas.

A CVM ndo realizou analise prévia do contetido do Prospecto, nem dos documentos da oferta.

1. Elementos Essenciais da Oferta Mais Informacdes
Cotas da 22 emissdo da Classe Unica de Responsabilidade Limitada do BGR Cana do
A. Valor mobiliario Cidade Jardim Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade P
L S " Prospecto
Limitada, em classe Unica (“Novas Cotas”).
. . . . Capa do
a.1) Quantidade ofertada 298.078 (duzentas e noventa e oito mil e setenta e oito) Novas Cotas. Prospecto
a.2) Preco de Integralizacdo | R$ 104,00 (cento e quatro reais). Capa do
' Prospecto
a.3) Montante Ofertado R$ 29.363.663,78 (vmteA e nove milhdes, trezentos e sessenta e trés mil, Capa do
s seiscentos e sessenta e trés reais e setenta e oito centavos), sem considerar a
(=a.l*a.2) Y Prospecto
Taxa de Distribuicéo.
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1. Elementos Essenciais da Oferta

‘ Mais Informacoes

x Sec¢do 2.6 do
a.4) Lote suplementar Néo. Prospecto
a.5) Lote adicional Néo. S«;gao 2.6 do
rospecto
Qual mercado MERCADO DE BALCAO DA B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO Capa do
de negociacdo? (“Balcéo B3”). Prospecto
Codigo de negociagdo Codigo do Ativo no Balcdo B3: 6505926UN1 Capa do
’ ' Prospecto
B. Outras informagdes
CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO BGR
CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Capa do
Emissor RESPONSABILIDADE LIMITADA Pros ecto
CNPJ: 63.941.672/0001-11 P
Classe de Cotas: Unica.
XP INVESTIMENTQS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
Administrador VALORES MOBILIARIOS S.A. Capado
CNPJ: 02.332.886/0001-04 Prospecto
Pagina Eletrdnica: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html
BGR ASSET MANAGEMENT LTDA. Capa do
Gestor CNPJ: 48.730.767/0001-00 Prog’ o
Pagina Eletrdnica: https://www.bgrasset.com.br/ P

Qual sera a destinagao
dos recursos da oferta?

2. Propdsito da Oferta

Os recursos liquidos provenientes da Oferta serdo utilizados pela Classe, a
luz de sua politica de investimentos, para: (i) 0 pagamento da segunda
parcela do saldo do preco do usufruto, acrescida do respectivo encargo
remuneratério, nos termos do Primeiro Aditamento ao Instrumento de
Obrigacdo de Pagar e Outras Avengas, relativa aos conjuntos 41, 42, 51, 52,
61, 62,91, 92, 101 e 102 do Condominio Edificio Cidade Jardim (“Edificio
Cidade Jardim”), objeto das matriculas n°s 183.984, 183.985, 183.986,
183.987, 183.988, 183.989, 183.994, 183.995, 183.996 e 183.997, todas do
4° Cartorio de Registro de Imoveis de Séo Paulo, Estado de Séo Paulo; e
(ii) o pagamento de outros custos e despesas operacionais do Fundo,
conforme previsto no Regulamento.

’ Mais Informacdes

Secdo 3.1
do Prospecto
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3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo ‘ Mais Informacoes

A BGR tem como principal atividade a gestdo de ativos imobiliarios. A BGR
possui uma estrutura diferenciada, capaz de gerir todas as fases do ciclo
imobilidrio de uma propriedade: aquisicdo, desenvolvimento, retrofit,
locaces, administracdo predial e venda da propriedade. Através de diferentes
Informacdes sobre a gestora | veiculos de investimento, atua em empreendimentos comerciais como
edificios corporativos e galpdes logisticos e industriais, localizados nas
principais regies consolidadas do Pais. Atualmente, a BGR é responsavel pela
gestdo de mais de, aproximadamente, R$ 3,6 bilhdes em ativos imobiliarios
através de Fundos de Investimentos e Investimentos de Private Equity.

Secdo 16
do Prospecto

Em 2014, a Administradora ingressou no mercado de administracdo
fiduciéria, atuando desde o final de 2018 exclusivamente com clubes de
investimentos e, a partir de dezembro de 2019, retomando as atividades de
administracéo fiduciaria de fundos de investimento, de forma a atender as
Informagdes sobre necessidades e fomentar negocios das empresas gestoras de recursos do Secdo 16
a administradora préprio Grupo XP e/ou demais &reas da Administradora. Ao longo de 2020, do Prospecto
a Administradora robusteceu sua operacdo, expandindo suas atividades,
passando também a atuar com gestores independentes, ndo ligados ao Grupo
XP, além de ter reiniciado a prestacdo dos servi¢os de administragdo para
fundos de investimento estruturados.

Suméario dos Principais Riscos do Fundo Probabilidade Impacto Financeiro
1. Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos: Apesar de Maior O Maior
o0 Fundo ter sua carteira de investimentos composta, primordialmente, por iméveis, .- o
; x . : X

a propriedade de Cotas do Fundo néo confere aos seus cotistas a propriedade sobre O Média Médio
tais ativos. O Menor O Menor
2. Risco de Crédito dos Locatarios: Os locatarios dos Ativos Alvo investidos pelo Maior O Maior
Fundo poderdo ndo cumprir suas obrigacfes de pagamento dos aluguéis, gerando . .
. A L . x . X
risco de inadimpléncia. Tal situagdo podera resultar na reducdo das receitas de 0 Média Médio
locagdo, afetando negativamente a rentabilidade do Fundo. O Menor O Menor
3. Risco de vacancia: 95 Ativos A]\{O mves_tldos pelo Fundo poderdo néo Maior 1 Maior
ter sucesso na prospec¢do de locatérios, assim como 0s custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras O Média Médio
despesas relacionadas aos empreendimentos poderdo comprometer a rentabilidade

1 Menor 1 Menor
do Fundo.
4. Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo destinard os recursos Maior 0 Maior
captados exclusivamente a um 0nico ativo, ndo compondo em seu escopo da - .-
Politica de Investimento diversificar com outros ativos, gerando uma concentracéo O Média Médio
da carteira, expondo o Fundo a riscos inerentes a esse tipo de ativo/mercado. 1 Menor 1 Menor
5. Risco Relativo a Concentracao e Pulverizacdo: O Fundo pode vir a ter que Maior 1 Maior
captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas. Em tendo O Média Médio
novas emissdes, 0s cotistas que ndo exercerem 0 seu respectivo direito de
preferéncia, terdo as suas participacfes no Fundo diluidas. 1 Menor 1 Menor
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4. Principais Informagdes sobre o Valor Mobiliario Mais Informacoes

Informac®es sobre a cota do Fundo de Investimento

As Novas Cotas correspondem a fracGes ideais do Patriménio Liquido da
Classe, e terdo forma nominativa e escritural. Ndo é permitido o resgate das

Principais caracteristicas Cotas da Classe.

Os cotistas gozardo dos mesmos direitos politicos e econdmico-financeiros.
Cada Nova Cota correspondera a 1 voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

Secdo 2
do Prospecto

Determinado, 5 (cinco) anos contados da data da primeira integralizacdo de
cotas da Classe, que podera ser prorrogado por até 2 (dois) anos, sendo o Secéo 16

primeiro ano a exclusivo critério da Gestora e 0 segundo ano mediante do Prospecto
aprovacgdo em Assembleia de Cotistas.

Prazo de duragdo do fundo

Poderdo ser negociadas entre Investidores Qualificados, tendo em vista a
RestricGes a livre negociagdo | restricdo de publico-alvo do Fundo, apo6s a divulgacdo do Andncio de
Encerramento e do preenchimento do formulario de liberagdo junto a B3.!

Secéo 7.1
do Prospecto

5. Informagdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta Mais Informacdes

Participacdo na Oferta

Quem pode participar da O Investidores Profissionais. Secdo 2
oferta? (preenchimento Investidores Qualificados. do pr%s ecto
cumulativo) O Pablico em geral. P

Seré assegurado aos Cotistas inscritos no registro de cotistas da Classe na
Data-Base o direito de preferéncia para subscricdo e integralizacdo das
Novas Cotas, proporcionalmente as cotas detidas e integralizadas. O fator de
proporcéo serd de 0,21704682397. N&o serd permitida a cessdo total ou

Informacé&o sobre a
existéncia e forma
de exercicio do direito

Secédo 6.2
do Prospecto

de prioridade parcial do Direito de Preferéncia.
Qual o valor minimo R$ 98,51 (noventa e oito reais e cinquenta e um centavos), equivalente a 1 Secdo 8.9
para investimento? (uma) Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicao. do Prospecto

Durante o Periodo de Subscrigdo, os Investidores deverdo formalizar o
Documento de Aceitacdo, indicando a quantidade de Novas Cotas que Secdo 8

pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor), do Prospecto
bem como a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.

Como participar da oferta?

De forma discricionaria, pelo Coordenador Lider, de comum acordo com a Secdo 8.2

4 fei i0?
Coma serd feito o rateio? Gestora e Administradora. do Prospecto

1 Durante a colocagdo das Novas Cotas, 0 Investidor que subscrever Novas Cotas tera suas Novas Cotas bloqueadas para negociagéo exclusivamente pela Administradora e pelo Coordenador Lider, conforme procedimentos
operacionais adotados por estes, as quais somente passarédo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgagao do Anlncio de Encerramento.
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5. Informagcdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta Mais Informacoes

Participacdo na Oferta

Como poderei saber o | Mediante comunicagdo do Coordenador Lider aos investidores nos Secdo 8.2
resultado do rateio? enderecos e formas de comunicacéo indicados no Documento de Aceitacéo. do Prospecto
O ofertante pode desistir | A oferta é irrevogavel, observado o disposto no Contrato de Distribuicdo e Secdo 8.1 do
da oferta? no Prospecto, nos termos da Resolugdo CVM 160. Prospecto

Quais sdo os tributos
incidentes sobre a oferta ou | IOF/Titulos, IOF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e PIS e COFINS, nas Sec¢do 16

sobre a rentabilidade ou | hipdteses e nos termos descritos no Prospecto. do Prospecto
remuneracao esperada?

Administradora:

https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html (neste website,
selecionar “Fundos de Investimento”, procurar por “BGR CIDADE
JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, entdo, clicar na op¢ao desejada);

Coordenador Lider:

www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois
clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “BGR CIDADE JARDIM
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE
LIMITADA” e, entdo, clicar na op¢do desejada);

Gestora:

https://www.bgrasset.com.br (neste website clicar em “Fundos” e localizar o
“BGR CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA”, e, entdo, clicar na opgdo desejada);

Indicacéo de local para CVM: Secdo 5.1

obtencdo do Prospecto . do Prospecto
¢ P https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de P

Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM?”, clicar em “Ofertas
Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribuicdo”, clicar em
“Ofertas Registradas ou Dispensadas”, clicar em “Ofertas Rito Automatico
Resolugao CVM 1607, em seguida buscar por “BGR CIDADE JARDIM
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - RESPONSABILIDADE
LIMITADA?”, e, entdo, clicar em “Filtrar” e selecionar o Fundo, clicando em
“Agdes”); e

Fundos.NET, administrado pela B3:

https://www.gov.br/cvm/pt-br  (na péagina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados 8 CVM)”,
clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a informagdes de
fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por ¢ acessar “BGR
CIDADE JARDIM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
RESPONSABILIDADE LIMITADA”. Selecionar “aqui” para acessar o
sistema Fundos.NET, e, entdo, clicar na opcéo desejada).

Quem sdo os coordenadores | XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E Secdo 2
da oferta? VALORES MOBILIARIOS S.A. do Prospecto
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Mais Informacoes

5. Informagcdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Participacéo na Oferta

Outras instituicdes

participantes da distribui¢do

N/A.

N/A

Procedimento de colocacdo

Melhores esforc¢os.

Secdo 8.4
do Prospecto

Qual o periodo de reservas?

28/09/2026 a 23/11/2026

Secdo 5
do Prospecto

dQual a data da fixacdo 21/09/2026 Secdo 6.4
e precos? do Prospecto
dQc;] z;Iolas'::lu(Ijtizltdaodgod:;{tuel %%an 24/11/2026 doSPer%és%eSCto
c?aug:‘:rtda??ta daflquidagao 25/11/2026 doSPer%i%eSCto
Quando receberei a 25/11/2026 Secdo 5

confirmagéo da compra?

do Prospecto

Quando poderei negociar?

Ap6s a divulgagdo do Anuncio de Encerramento da Oferta.

Secéo 2
do Prospecto

Autorregulacio

ANBIMA

Ofertas Piblicas

Autorregulagao Autorregulagao

ANBIMA ANBIMA

Administragao Fiduciaria



https://luzcapitalmarkets.com.br/

