LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

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

INFORMAGOES ESSENCIAIS - OFERTA PRIMARIA DE COTAS DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO,
EM CLASSE E SERIE UNICAS, DO XP HEDGE FUND FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Esta lamina contém informages essenciais e deve ser lida como uma introdugéo ao prospecto
da oferta. A deciséo de investimento deve levar em consideragéo as informag6es constantes

Risco de

A. Valor mobiliario

a.1) Quantidade ofertada

a.2) Preco unitario

a.3) Montante Ofertado
(=a.l*a.2)

a.4) Lote suplementar
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falta de liquidez

produto complexo

do prospecto, principalmente a seco relativa a fatores de risco.

ALERTAS

O investimento nas cotas da oferta envolve a exposi¢do a determinados
riscos. Os potenciais investidores podem perder parte substancial ou
todo o seu investimento. Para mais informagdes, veja a Se¢do “Fatores
de Risco” do Prospecto.

O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem
promessa de rentabilidade e o cotista assume 0s riscos decorrentes do
investimento no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais perdas e
eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo. Para
mais informagdes, veja a secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

A oferta ndo é adequada aos investidores que necessitem de liquidez
considerdvel com relacdo as cotas da Oferta. Para mais informacdes,
veja segdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

A oferta ndo é adequada aos investidores que (i) ndo tenham profundo
conhecimento dos riscos envolvidos na emissdo, na oferta e/ou nas cotas;
e que (i) necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de
fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro. Para mais informagdes, veja se¢do “Fatores de
Risco” do Prospecto.

.. Mais

1. Elementos Essenciais da Oferta informacdes

Cotas de fundo de investimento imobiliario, em classe e série Unicas Capa do
Prospecto

35.000.0000 (trinta e cinco milhdes) de cotas Secdo 2.7
R$ 10,00 (dez reais) por cota, observado que, deste valor, R$ 0,43 (quarenta x

A S SR Secdo 2.5
e trés centavos) corresponde ao custo unitario de distribuigdo.
R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais) Secdo 2.6
Nao Secdo 2.7



a.5) Lote adicional

Qual mercado de negociagdo?

Codigo de negociacdo

B. Outras informagdes

Emissor

Administrador

Gestor

Qual sera a destinacéo dos
recursos da oferta?

1. Elementos Essenciais da Oferta

Sim, até 25% (vinte e cinco por cento)

Mercado de balcdo da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“Balcdo B3”)

Codigo do Ativo no Balcdo B3: 5276823FII

XP Hedge Fund Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
Classe de Cotas: Unica

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 02.332.886/0001-04

Pagina Eletronica: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-
de-investimento/

XP Vista Asset Management Ltda.
CNPJ: 16.789.525/0001-98
Pégina Eletrénica: www.xpasset.com.br

2. Propdsito da Oferta

Observada a politica de investimentos do Fundo e os limites de concentragdo
previstos no regulamento do Fundo, os recursos liquidos da Oferta, inclusive
0S recursos provenientes da eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional,
serdo aplicados, DE FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA PELA
GESTORA, sem prejuizo do disposto nos pardgrafos 5° e 6° do artigo 45 da
Instrucdo CVM 472, a saber, a respeito da obrigatoriedade de observancia
dos limites por emissor e por ativo financeiro previstos nos artigos 102 e 103
da Instrucdo CVM 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada,
preponderantemente, em (a) Agdes Imobiliarias; (b) Debéntures
Imobiliarias; (c) Participagdes em SPE Imobiliaria; (d) FIP Imobiliario;
(e) FIA Imobiliario; (f) CEPAC™; (g) FII; (h) CRI; (i) FIDC Imobiliario;
(J) letras hipotecarias; (k) letras de crédito imobiliario; (1) letras imobiliarias
garantidas; (m) Imdveis; (n) demais ativos previstos na Instrucdo CVM 472;
e (0) Outros Titulos Imobiliarios (“Ativos Alvo”) e, de maneira
remanescente, em Outros Ativos (conforme definicbes constantes no
regulamento do Fundo).

Mais
informacdes

Secdo 2.7

Secdo 2.4

Capa do
Prospecto

Capa do

Prospecto

Secdo 14.1

Secdo 14.1

Mais
informacdes

Secdo 3.1




3. Detalhes relevantes sobre o Fundo

A XP Vista Asset Management Ltda. reline a experiéncia e a flexibilidade de
uma gestora especialista e independente com a estrutura do Grupo XP.
Focado na gestdo de fundos de investimento, a Gestora possui mais de
R$ 155 bilhdes sob gestdo. Como reconhecimento de sua performance e

Informacdes sobre o gestor qualidade na gestdo de recursos, a Gestora recebeu diversos prémios nos

Informagdes sobre
0 administrador

altimos anos, entre os quais destacamos: Asset Management Firm of the
Year - Brazil 2021 (Pan Finance Award); Melhor Gestora de FII 2020
(GRI Awards); Ranking Melhores Fundos 2020 e 2021 (Infomoney e Ibmec);
e MQ1 Moody’s Investor Service 2020 — Excellent.

Em 2014, a Administradora ingressou no mercado de administracéo fiducidria,
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 necessidades e fomentar
negdcios das empresas gestoras de recursos do proprio Grupo XP e/ou demais
&reas da Administradora. Ao longo de 2020, a Administradora robusteceu sua
operacdo, expandindo suas atividades, passando tambem a atuar com gestores
independentes, ndo ligados ao Grupo XP, além de ter reiniciado a prestagéo dos

servicos de administragdo para fundos de investimento estruturados.

Sumério dos principais riscos do fundo

1. Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios. O investimento nas Cotas

Probabilidade

; — P ~ - - Maior
é uma aplicacdo em valores mobiliérios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. Assim, o Fundo podera nédo O Média
possuir dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, 0 que poderd afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas. 0 Menor
2. Riscos relativos ao setor imobilidrio. O Fundo adquirira Ativos Alvo com retorno Maior
atrelado a exploracéo de imoveis e podera, sem prejuizo da politica de investimento, se -

. IR L . x x : O Média
tornar titular de imoveis ou direitos reais em razdo da execugdo das garantias ou
liquidacdo dos demais Ativos, conforme disposto no Regulamento. [ Menor
3. Risco de crédito. Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes Maior
dos Ativos e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira O Média
do Fundo ndo cumprirem suas obrigacGes de pagar tanto o principal, como o0s respectivos
juros de suas dividas para com o Fundo. O Menor
4. Risco de crédito dos investimentos da carteira do Fundo. As obrigagdes diretas do Maior
Tesouro Nacional do Brasil ou do BACEN e/ou dividas privadas que podem integrar a
carteira do Fundo estdo sujeitas ao cumprimento das obrigacGes pelo respectivo O Média
emitente. Eventos que podem afetar as condiges financeiras dos emitentes poderdo
afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. [ Menor
5. Risco de mercado das Cotas do Fundo. As Cotas do Fundo poderdo ter liquidez baixa Maior
guando em comparacdo com outras modalidades de investimento, enfrentando, ainda, O Média
certa dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas admitidas para
negociacdo no mercado de balcdo organizado. O Menor

Mais
informacdes

Secdo 15

Secédo 15

Impacto
financeiro

Maior
O Médio
O Menor

Maior
O Médio
[ Menor

Maior
O Médio
[ Menor

Maior
O Médio
O Menor

Maior
O Médio
[ Menor



4. Principais Informacdes sobre o Valor Mobiliario

Principais caracteristicas

Prazo de duragdo do fundo

Restrigdes a livre negociacéo

Informacdes sobre a cota do Fundo de Investimento

As cotas correspondem a fragdes ideais do patriménio liquido do
Fundo, terdo forma nominativa e escritural. O resgate das cotas
somente podera ser feito na data de liquidacdo do Fundo. Os
cotistas gozardo dos mesmos direitos politicos e econémico-
financeiros. Cada cota correspondera a 1 voto nas assembleias
gerais de cotistas.

O Fundo tera prazo de duracdo indeterminado, observado que,
caso ndo ocorra o registro e a listagem das cotas do Fundo em
ambiente de bolsa da B3 até o final do 5° (quinto) ano contado
do encerramento da 12 (primeira) integralizacdo de cotas do
Fundo, o Fundo entrard em processo de liquidacdo antecipada
dentro dos 2 (dois) anos subsequentes, observados o0s
procedimentos descritos no regulamento.

N&o ha restri¢cdes a revenda

5. Informagdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Quem pode participar da oferta?
(preenchimento cumulativo)

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

Qual o valor minimo
para investimento?

Como participar da oferta?

Como sera feito o rateio?

Participacéo na oferta

[X] Investidores Profissionais /
[X] Investidores Qualificados /
[x] Publico em geral

N/A

100 (cem) Cotas, totalizando a importancia de R$1.000,00 (mil reais).

Durante o periodo de coleta de intengbes de investimento, os
investidores deverdo formalizar a sua ordem de investimento ou seu
termo de aceitacdo, conforme o caso, indicando a quantidade de cotas
que pretendem subscrever (observado o Investimento Minimo por
Investidor), bem como a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.

Oferta Néo Institucional: Por ordem de chegada.

Oferta Institucional: De forma discricionaria, pelo CoordenadoR
Lider, de comum acordo com a Gestora e Administradora.

Mais
informacdes

Secéo 2.2

Secdo 15

Secédo 7.1

Mais
informacdes

Secdo 8.2

N/A

Secédo 8.9

Secdo 8.2

Secdo 8.2



5. Informagdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Como poderei saber o resultado
do rateio?

O ofertante pode desistir da oferta?

Quiais sdo os tributos incidentes sobre a
oferta ou sobre a rentabilidade ou
remuneracao esperada?

Indicacédo de local para obtencéo
do Prospecto

Quem sdo os coordenadores da oferta?

Outras institui¢Bes participantes
da distribuicéo

Procedimento de colocacéo

Qual o periodo de reservas?

Participacéo na oferta

Mediante comunica¢do do Coordenador Lider aos investidores nos
enderecos e formas de comunicacdo indicados pelo investidor nos
termos de aceitacdo da oferta.

Sim, nos casos de modificacdo, revogacdo e suspensdo da Oferta, com
a posslbilidade de devolugdo dos valores efetivamente integralizados.

IOF/Titulos, IOF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e PIS e COFINS,
nas hipoteses e nos termos descritos no Prospecto.

Administradora: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-
investimento/ (neste website clicar em “Fundos de Investimento”, buscar
por “ XP Hedge Fund Fundo de Investimento Imobiliario - FII” e, entdo,
clicar em “Prospecto Preliminar”);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Produtos e Servigos”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, em
seguida clicar em “ XP Hedge Fund Fundo de Investimento Imobiliario
- FIl — Oferta Pablica de Distribui¢do da Primeira Emisséo de Cotas
do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”);

Gestora: www.hedgefundfii.xpasset.com.br (neste website clicar em
“Emissdes de Cotas”, e, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”™);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de
Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em
“Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas em Analise”, e, na coluna
“Primarias”, selecionar a opgdo “Volume em R$” para “Quotas de
Fundo Imobiliario”, em seguida, buscar por “ XP Hedge Fund Fundo
de Investimento Imobiliario - FII”, e, entdo, localizar o ‘“Prospecto
Preliminar”); e

Fundos.NET, administrado pela B3: 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 “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “ XP Hedge Fund
Fundo de Investimento Imobiliario - FII”. Selecione “aqui” para acesso
ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”).

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos
e Valores Mobiliérios S.A.

N/A

Melhores esforgcos

14 de novembro de 2023 a 01 de dezembro de 2023

Mais
informacdes

Secdo 8.2

Secdo 7.3

Secdo 15

Secdo 5.1

Secédo 14.2

N/A

Secdo 2.1

Secdo 5.1



5. Informagdes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Qual a data da fixacgéo de pregos?

Qual a data de divulgacéo do resultado
do rateio?

Qual a data da liquida¢do da oferta?

Quando receberei a confirmacéo
da compra?

Quando poderei negociar?

Participacéo na oferta

28 de setembro de 2023, qual seja, data do ato de aprovacédo da Oferta

05 de dezembro de 2023

06 de dezembro de 2023

Até o final do dia Gtil imediatamente anterior a data
de liquidag&o da oferta

Posteriormente a divulgacéo do andncio de encerramento da oferta

Mais
informacdes

Secdo 8.3

Secdo 5.1

Secdo 5.1

Secdo 8.2

Secdo 7.1



https://luzcapitalmarkets.com.br/

