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PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA DE COTAS CLASSE D DA TERCEIRA EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA

CNPJ n°® 51.385.048/0001-04

ADMINISTRADORA GESTORA COORDENADOR LIiDER
(™ 4{» {»
[~ = =~
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiTULOS E VALORES CNPJ n° 16.789.525/0001-98 CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. ) _ . ! MOBILIARIOS S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909,

CNPJ n° 02.332.886/0001-04 Torre Sul, 30° andar, S&o Paulo, SP CNPJ n° 02.332.886/0001-04
Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, sala 201, ("Gestora”) Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201,
Leblon, Rio de Janeiro, RJ Leblon, Rio de Janeiro, RJ

("Administradora”) (“Coordenador Lider")

S&0 ofertadas, no ambito da terceira emissio do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA (‘Terceira Emissdo” e “Fundo’,
respectivamente), cotas classe D, registradas na B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3 ("B3") no cédigo de negociacéo 5166124CLD e Cédigo ISIN
BRXPGCCTF035 (“Cotas Classe D" e "Oferta”). A presente Oferta é intermediada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, sala 201 (parte), CEP 22440-032, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.332.886/0001-04 ("Coordenador Lider" ou
"XP Investimentos”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, de acordo com a Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") n® 160, de 13
de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugdo CVM 160"), a Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"),
demais leis e regulamentagGes aplicaveis e nos termos do regulamento do Fundo ("Regulamento”), cuja versdo vigente foi aprovada e arquivada na CVM em
23 de agosto de 2023.

A Oferta compreende a emissdo de, inicialmente, 60.000 (sessenta mil) Cotas Classe D pelo valor nominal unitario de R$ 1.090,00 (mil e noventa reais) Cotas
Classe D (“Prego de Emissdo”), o qual compreende o Valor de Equalizagdo estipulado no item 6.5 abaixo e o Custo Unitario de Distribuicdo das Cotas Classe D,
perfazendo o montante inicial (sem considerar a colocagdo das Cotas Adicionais) ("Montante Inicial da Oferta”) de

R$ 65.400.000,00

(sessenta e cinco milhdes e quatrocentos mil reais)

As Cotas Classe D serdo emitidas e subscritas pelo Preco de Emisséo ("Preco de Subscri¢do das Cotas Classe D"), o qual ja considera os valores que serdo
desembolsados a titulo do custo unitério de distribuicdo, ou seja, o custo total de distribuicdo das Cotas Classe D dividido pelo nimero de Cotas Classe D efetivamente
subscritas no dambito da Oferta, o qual é estimado em R$ 40,00 (quarenta reais) por Cota Classe D (“Custo Unitario de Distribui¢do”). O Custo Unitério de Distribui¢do
da Oferta iré variar conforme a quantidade de Cotas Classe D efetivamente distribuidas no ambito desta Terceira Emissdo. Adicionalmente, o Custo Unitario de
Distribuicdo, conforme definido na secéo 2.5 deste Prospecto, (i) sera integralmente pago com recursos da primeira Chamada de Capital destinada aos Cotistas Classe
D; e (i) sera apropriado como encargo exclusivamente das Cotas Classe D subscritas no ambito da Oferta, ndo acarretando, portanto, em quaisquer 6nus para os
demais cotistas do Fundo, em observancia ao disposto no item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n° 5/2014; e (iii) o Valor de Equalizagdo pago pelos Investidores
adquirentes de Cotas Classe D, o qual integra o Preco de Emissdo, sera integralmente revertido ao Patriménio Liquido do Fundo, indistintamente entre as classes de
Cotas do Fundo, com efeito de equalizacdo temporal.

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 15.000 (quinze mil) Cotas Classe D (“Cotas Adicionais”),
nas mesmas condicdes das Cotas Classe D inicialmente ofertadas, a critério da Gestora, em comum acordo com o Coordenador Lider. Assim, caso sejam
colocadas as Cotas Adicionais, a Oferta podera compreender a emissdo de até 75.000 (setenta e cinco mil) Cotas Classe D, perfazendo o montante de
R$ 81.750.000 (oitenta e um milh&es setecentos e cinquenta mil reais) (“Montante Total da Oferta”).

As Cotas Classe D seréo registradas para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA - MODULO DE DISTRIBUIGAO DE ATIVOS (“MDA"), administrado
e operacionalizado pela B3. As Cotas Classe D poderéo ser depositadas para negociacdo no mercado secundario no Fundos21 - Médulo de Fundos, administrado
e operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes realizadas no mercado secundario e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas Classe
D custodiadas eletronicamente na B3, observado os prazos e procedimentos operacionais da B3, observado o disposto na Secao 2.4. Indicagdo sobre a admissao
a negociacao em mercados organizados, deste Prospecto.

A OFERTA FOI DEVIDAMENTE REGISTRADA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/AUT/FII/PRI2024/184, EM 21 DE JUNHO DE 2024.
0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 13 A 30 DESTE PROSPECTO.

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

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. AS COTAS CLASSE D OFERTADAS
NAO CONTARAO COM CLASSIFICACAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS. O FUNDO
E REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO
DISPOSTO NO "CODIGO DE ADMINISTRAGAO E GESTAO DE RECURSOS DE TERCEIROS" DA ANBIMA, VIGENTE DESDE 30 DE NOVEMBRO DE 2023
("CODIGO ANBIMA").

EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS CLASSE D, CONFORME DESCRITAS NA SEGAO 7 DESTE PROSPECTO.

ESTE PROSPECTO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA ADMINISTRADORA, DA GESTORA, DO
COORDENADOR LiDER E DA CVM, CONFORME SEGAO 5.1 DESTE PROSPECTO. QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O
FUNDO, AS COTAS CLASSE D, A OFERTA E O PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, A GESTORA, AO COORDENADOR
LIDER E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDEREGOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.

A data deste Prospecto é 21 de junho de 2024.

Autorregulagio Autorregulacio Autorregulaio Autorregulacio /\

ANBIMA ANBIMA ANBIMA ANBIMA
ANBIMA

Ofertas Pblicas Administragao Fiduciaria Gestdo de Recursos
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

2.1. Breve Descricao da Oferta

A Oferta consiste na distribuicdo publica de Cotas Classe D da Terceira Emissdo do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica, mantido pela Secretaria da Receita Federal do Brasil do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o
n® 51.385.048/0001-04 (“Fundo”), e nos termos deste Prospecto, submetida a registro pelo rito
automatico, conforme previsto nos artigos 26 e 27, da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ("Resolu¢ao CVM 160"), intermediada pelo
Coordenador Lider, o qual sera responsavel pela colocacao das Cotas Classe D da Terceira Emissdo do
Fundo durante o periodo de distribuicio, que comeca a partir do 5° (quinto) Dia Util apés a divulgacdo
do Anuncio de Inicio e do Prospecto nos Meios de Divulgagdo (qual seja, 28 de junho de 2024) e se
encerra em 29 de julho de 2024 ("Periodo de Distribuicao”).

O Fundo é administrado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracdo de carteira de valores
mobilidrios conforme Ato Declaratério n® 10.460, de 26 de junho de 2009 ("Administradora”), e gerido
pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.,, sociedade com sede na cidade e estado de S&o Paulo,
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceicao,
CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98 (“Gestora”). As Cotas Classe D serdo
custodiadas e escrituradas pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0001-91, com sede na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca
("Custodiante” e "Escriturador”’, conforme aplicavel).

A presente Oferta é intermediada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, de acordo com a Resolucdo CVM 160, a Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 472"), demais leis e regulamentac¢des aplicaveis e nos termos do
Regulamento (conforme definido abaixo), cuja versdo vigente foi aprovada e arquivada na CVM em
30 de agosto de 2023 ("Oferta”).

Por meio do “Ato do Administrador do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Grupo Carnauba” celebrado
em 19 de junho de 2024, a Administradora aprovou, dentre outras matérias: (i) a Terceira Emisséo;
e (ii) a contratagdo do Coordenador Lider e a realizacdo da Oferta; e (iii) a alteracdo do regulamento do
Fundo ("Regulamento”) para prever a diminui¢cdo do percentual da taxa de administracdo das Cotas da
Classe D, de 2,0% (dois inteiros por cento) para 1,8% (um inteiro e oito décimos por cento) a ser calculada
na forma prevista no Regulamento (“"Instrumento de Aprovacao da Oferta”).

2.2. Apresentacao das Classes de Cotas e informacoes que a Administradora deseja destacar em
relacao aquelas contidas no Regulamento

O Fundo possui Cotas Classe A, Cotas Classe B, Cotas Classe C e Cotas Classe D (em conjunto, as “Cotas”),
que correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio liquido, cujas caracteristicas estdo descritas no
Capitulo 12 do Regulamento.

As Cotas Classe D, sdo destinadas exclusivamente aos Investidores (definidos adiante) no ambito da
presente Oferta.

Desde que os cotistas do Fundo (“Cotistas”) se encontrem adimplentes com suas obriga¢des perante o
Fundo, e observada as disposi¢des da regulamentacdo aplicavel, cada Cota correspondera a 1 (um) voto
nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo (“Assembleia Geral”), observado o disposto na Instrucao
CVM 472 e no Regulamento.
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2.3. Identificacao do Publico-alvo

A Oferta sera destinada a Investidores Qualificados, assim definidos no Artigo 12 da Resolu¢do CVM n°
30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores” e "Resolucao CVM 30", respectivamente).

Serd garantido aos Investidores tratamento justo e equitativo, desde que a aquisi¢do das Cotas Classe
D néo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider
a verificacdo da adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil do Publico-Alvo da Oferta.

Sera vedada, no ambito da Oferta, a subscricdo de Cotas Classe D por entidades fechadas de
previdéncia complementar - EFPC, entidades abertas de previdéncia complementar - EAPC, companhias
seguradoras, resseguradoras e sociedades de capitalizacdo e/ou regimes proprios de previdéncia
social - RPPS, conforme definidos nos artigos 6-A e 6-B da Portaria do Ministério da Previdéncia Social
n° 519, de 24 de agosto de 2011, conforme alterada.

E permitido & Administradora, & Gestora e ao Coordenador Lider (incluindo suas respectivas Partes
Relacionadas) adquirir Cotas de emissdo do Fundo, observadas as disposicoes deste Prospecto, do
Regulamento e da regulamentacéo aplicavel.

2.4. Indicagao sobre a admissao a negociacio em mercados organizados

As Cotas Classe D serdo registradas para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA - Médulo
De Distribuicdo De Ativos (“MDA"), administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcédo B3 (“B3").

As Cotas Classe D poderdo ser depositadas para negociacdo no mercado secundario no Fundos21 -
Moédulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacdes no mercado
secundario e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas Classe D custodiadas
eletronicamente na B3 observado os prazos e procedimentos operacionais da B3, cabendo as entidades
integrantes do sistema de distribuicdo e intermediagdo de valores mobilidrios assegurar que a aquisi¢cdo
de Cotas Classe D somente seja feita por investidores que se enquadrem no publico-alvo do Fundo.
Em qualquer caso, a transferéncia de Cotas Classe D a quaisquer terceiros estara sujeita a observancia
do disposto no Regulamento e na regulamentacéo vigente.

2.5. Valor nominal unitario e Custo Unitario de Distribuicao

No ambito da Oferta, caso seja distribuido o Montante Inicial da Oferta, apds deducdo das comissdes e
das respectivas despesas, é estimado que o Custo Unitario de Distribuicdo seja de R$ 40,00 (quarenta
reais) por Cota Classe D. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar conforme a quantidade de
Cotas Classe D efetivamente distribuidas no dmbito desta Terceira Emissdo. Adicionalmente, o Custo
Unitario de Distribuicdo: (i) serd integralmente pago com recursos da primeira Chamada de Capital
destinada aos Cotistas Classe D; (ii) sera apropriado como encargo exclusivamente das Cotas Classe D
subscritas no ambito da Oferta, ndo acarretando, portanto, em quaisquer 6nus para os demais cotistas
do Fundo, em observancia ao disposto no item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n°® 5/2014. Para
informacdes detalhadas acerca das comissdes e despesas da Oferta, veja a secdo 11.2 "Demonstrativo
do Custo da Distribuicdo” na pagina 48 deste Prospecto; e (iii) o Valor de Equalizagdo pago pelos
Investidores adquirentes de Cotas Classe D, o qual integra o Preco de Emissdo, sera integralmente
revertido ao Patrimoénio Liquido do Fundo, indistintamente entre as classes de Cotas do Fundo, com
efeito de equalizacdo temporal.

2.6. Valor Total da Oferta e Valor Minimo da Oferta

O Montante Inicial da Oferta sera de, inicialmente, até 60.000 (sessenta mil) Cotas Classe D, perfazendo
um montante de até R$ 65.400.000,00 (sessenta e cinco milhdes quatrocentos mil reais), considerando
o Preco de Emissdo das Cotas Classe D e sem considerar as Cotas Adicionais (conforme definido abaixo)
eventualmente emitidas, podendo o Montante Inicial da Oferta ser reduzido em virtude da Distribuicao
Parcial (conforme definido abaixo), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme
definido abaixo).
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Nos termos do artigo 50 da Resolucdo CVM 160, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em
até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 15.000 (quinze mil) Cotas Adicionais (conforme
definido abaixo), correspondentes a R$ 16.350.000,00 (dezesseis milhdes trezentos e cinquenta mil
reais), nas mesmas condicoes e com as mesmas caracteristicas das Cotas Classe D inicialmente ofertadas,
a critério da Gestora em comum acordo com o Coordenador Lider, até a data do Procedimento de
Alocagado (conforme abaixo definido), e que poderdo ser emitidas pelo Fundo sem a necessidade de
novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Terceira Emissdo e da Oferta
("Cotas Adicionais” e "Op¢ao de Lote Adicional”), perfazendo o montante méaximo da Oferta de até
75.000 (setenta e cinco mil) Cotas Classe D o que corresponde a até R$ 81.750.000,00 (oitenta e um
milhdes setecentos e cinquenta mil reais), considerando o Preco de Emissdo, observado o Valor de
Equalizacdo estipulado no item 6.5 abaixo (“Montante Total da Oferta”). As Cotas Adicionais, caso
emitidas, também serdo colocadas sob o regime de melhores esfor¢os de colocacao.
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Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas Classe D inicialmente ofertadas, nos termos do Artigo 73
da Resolucdo CVM 160, desde que subscrita a quantidade minima de 25.000 (vinte e cinco mil) Cotas
Classe D, totalizando o montante minimo de R$ 27.250.000,00 (vinte e sete milhdes duzentos e
cinquenta mil reais), com base no Preco de Emissdo, observado o Valor de Equalizacdo estipulado no
item 6.5 abaixo (“"Montante Minimo da Oferta”), para a manutencao da Oferta ("Distribuicao Parcial”).
Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, a Administradora, sob orientacdo da Gestora de
comum acordo com o Coordenador Lider, podera encerrar a Oferta a qualquer momento.

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada, sendo todos os
Documentos de Aceitacao automaticamente cancelados.

2.7. Quantidade de Cotas a Serem Ofertadas

A Oferta sera composta, inicialmente, por até 60.000 (sessenta mil) Cotas Classe D, podendo alcancar o
montante maximo de até 75.000 (setenta e cinco mil) Cotas Classe D, caso seja emitida a integralidade
das Cotas Adicionais.

2.7.1. Vedacdo a Colocaciao de Cotas para Pessoas Vinculadas em caso de Excesso de Demanda

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) ao Montante Inicial da Oferta, ndo
sera permitida a colocacéo de Cotas Classe D a Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
e os Documentos de Aceitacdo firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados,
nos termos do Artigo 56 da Resolucdo CVM 160, observadas as excecdes previstas nos paragrafos do
referido artigo.

= ?;;-1‘.—' = Em conformidade com o inciso XII do Artigo 2° da Resolucdo CVM n° 35, de 26 de maio de 2021 e do
artigo 2°, inciso XVI da Resolucdo CVM 160, serdo consideradas Pessoas Vinculadas para fins da Oferta:
(i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Fundo, da Gestora, da Administradora
ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) administradores ou controladores, diretos ou
indiretos, do Coordenador Lider, bem como seus respectivos cOnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta ou
indiretamente, controladoras ou participem do controle societdrio do Coordenador Lider;
(i) funcionarios, operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, que desempenhem atividades
de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) assessores de investimento que
prestem servicos ao Coordenador Lider; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador
Lider, contrato de prestacao de servicos diretamente relacionado a atividade de intermediacao ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Coordenador Lider, ou por pessoas a elas vinculadas; (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 pertenga a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo
sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas Vinculadas”).
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A vedacao mencionada no paragrafo anterior ndo se aplica caso, na auséncia de colocagdo para Pessoas
Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior ao Montante Inicial da Oferta. Nesse caso, a
colocacgao das Cotas para Pessoas Vinculadas fica limitada ao necessario para perfazer o Montante Total
da Oferta, desde que preservada a colocacao integral junto a pessoas ndo vinculadas das Cotas por
elas demandados.

A participacao de Pessoas Vinculadas na subscricio e integralizacdo das Cotas pode afetar
negativamente a liquidez das Cotas Classe D no mercado secundario. Para maiores informacoes
sobre a colocacao de Cotas Classe D para Pessoas Vinculadas, recomendamos a leitura do Plano
de Distribuicao na Secao 8.6 e do fator de risco “Risco de Participacao de Pessoas Vinculadas na
Oferta” na pagina 14 deste Prospecto.

2.7.2. Subscricdo e Integralizacao de Cotas

A subscricdo das Cotas Classe D no ambito da Oferta sera efetuada mediante assinatura, pelo Investidor,
do boletim de subscricdo (“Boletim de Subscrig¢ao”), autenticado pela Administradora, que especificara
as respectivas condi¢des de subscricdo e integralizacdo das Cotas Classe D, e do termo de adesdo ao
Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu
os termos e clausulas das disposi¢des do Regulamento.

O Boletim de Subscricdo serd acompanhado de compromisso de investimento (“Compromisso de
Investimento”) e do termo de adesdo e ciéncia de risco do Regulamento (“Termo de Adesido ao
Regulamento” e em conjunto com Boletim de Subscricdo e o Compromisso de Investimento,
“Documento de Aceitacao”), mediante o qual o Investidor obrigar-se-a a integralizar o valor do Capital
Subscrito nos termos e condi¢des constantes no Compromisso de Investimento, observadas as
penalidades dispostas no Regulamento em caso de inadimplemento pelo Investidor.

As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo quando da celebracdo do
Documento de Aceitagao.

Cada um dos Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas
Classe D que subscrever, nos termos dos respectivos Documentos de Aceitacao.

Aintegralizacdo das Cotas Classe D, no ambito de cada Chamada de Capital, seré realizada a vista, em moeda
corrente nacional, pelo Preco de Emissdo, observado o Valor de Equalizacdo estipulado no item 6.6 abaixo.

Cada Investidor devera subscrever e integralizar, no ambito da Oferta, o montante equivalente, no
minimo, a Aplicacdo Minima por Investidor.

2.7.3. Subscricao condicionada

Nos termos do artigo 74 da Resolucdo CVM 160, os Investidores que desejarem subscrever Cotas Classe
D no Periodo de Distribuicdo, poderdo optar por condicionar sua adesdo a Oferta a colocacdo (i) do
Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de montante igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta. No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Cotas Classe D subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcao entre o nimero de Cotas Classe D efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas Classe D
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdo, o interesse do Investidor em receber
a totalidade das Cotas Classe D objeto da ordem de investimento, conforme o caso.

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada, sendo todos os
Documentos de Aceitacdo automaticamente cancelados. Eventuais valores depositados serdo
integralmente devolvidos aos respectivos Investidores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento da Oferta, do anuncio de retificacdo ou da data de revogacdo de
aceitacdo a Oferta, sem qualquer remuneragdo ou correcdo monetaria, sem reembolso de eventuais
custos incorridos e com deducao, caso incidentes, dos valores relativos aos tributos ou taxas (incluindo,
sem limitacdo, quaisquer tributos sobre movimentacao financeira aplicaveis, o IOF/Cambio e quaisquer
tributos que venham a ser criados e/ou aqueles cuja aliquota atualmente equivalente a zero venha ser
majorada) ("Critérios de Restituicao de Valores”). Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
referidos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.
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No caso de captacdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, mas acima do Montante Minimo da Oferta,
o Investidor que, no ato de subscrigdo, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do Artigo 74 da
Resolucao CVM 160, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta, ndo terd o
seu Documento de Aceitagdo acatado, e, consequentemente, ele sera cancelado automaticamente. Caso
determinado investidor ja tenha efetivado qualquer pagamento, os valores eventualmente ja
depositados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados do Anuncio de Encerramento da Oferta. Nesta hipotese de restituicao
de quaisquer valores aos Investidores estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.
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Para maiores informacées sobre a destinacdo dos recursos da Oferta, inclusive em caso
distribuicao parcial das Cotas, veja a secao 3 “Destinacdo dos Recursos”, na pagina 12
deste Prospecto.

2.8. Breve Resumo das Principais Caracteristicas do Fundo

ESTA SUBSECAO E APENAS UM RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DO FUNDO. AS
INFORMAGOES COMPLETAS ESTAO NO REGULAMENTO E NOS DEMAIS DOCUMENTOS DA
OFERTA. LEIA O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA. A LEITURA DESTA SECAO NAO
SUBSTITUI A LEITURA DO REGULAMENTO. OS TERMOS INICIADOS EM LETRA MAIUSCULA E NAO
EXPRESSAMENTE DEFINIDOS NESTA SECAO DO PROSPECTO TERAO O SIGNIFICADO QUE LHES
SEJA ATRIBUIDO NO REGULAMENTO, NA FORMA DO ANEXO Il A ESTE PROSPECTO.

2.8.1. Prazo de Duracao

O prazo de duracdo do Fundo é de 8 (oito) anos contados da primeira integralizacdo de Cotas do Fundo,
podendo ser prorrogado por até 2 (dois) periodos de 1 (um) ano cada, conforme orientacdo da Gestora
("Prazo de Duracao”).

2.8.2. Objetivo do Fundo e Politica de Investimento

O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, por meio do investimento
preponderante, conforme orientacdo da Gestora, em empreendimentos imobilidrios por meio de
sociedades, em especial (i) acdes da Flow City Brasil Participagdes S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
41.733.455/0001-01 (“Sociedade Carnatiba”), sociedade do segmento imobilidrio que tem como
objetivo social, direta e/ou indiretamente por meio de sociedades que a Sociedade Carnaulba detenha
ou venha a deter participagdo societaria, o investimento, gestdo, desenvolvimento e/ou exploracdo de
empreendimentos imobilidrios no geral, j& executados ou em construcdo, incluindo, mas ndo se
ey limitando a empreendimentos imobiliarios dos setores residencial e ndo residencial, comercial, logistico,
I . hoteleiro ou multiuso (misto); ou em (ii) quotas e/ou acdes de Sociedades que sejam Afiliadas da

— Sociedade Carnauba (conforme definido no Regulamento). O Fundo podera adquirir os demais Ativos
Imobiliarios definidos no Regulamento (“Politica de Investimentos”).

)
[

Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus rendimentos atrelados, deverao
observar as seguintes restri¢cdes: (i) ndo poderao integrar o ativo da Administradora, nem responderdo,
direta ou indiretamente, por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade; (ii) ndo compordo a lista de
bens e direitos da Administradora para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis
de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados em
garantia de débito de operacdo da Administradora.

O Fundo tem o objetivo de aplicar seu Patrimonio Liquido (i) preferencial e preponderantemente, em
agoes de emissdo da Sociedade Carnalba, ou em quotas/a¢des de emissdo de Sociedades que sejam
Afiliadas da Sociedade Carnaulba; e (ii) em Ativos Imobilidrios, podendo ainda aplicar o remanescente
do seu Patrimonio Liquido em Ativos Financeiros.

O Fundo podera adquirir fracdo ou a totalidade dos Imoveis nos quais investir, inclusive através de
Sociedades Investidas (incluindo a Sociedade Carnauba), ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com
terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade. O Fundo podera adquirir, diretamente ou
por meio de Sociedades Investidas (incluindo a Sociedade Carnauba), Iméveis que estejam localizados
em todo territério brasileiro.
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O Fundo podera, conforme decisdo da Gestora, inclusive por meio da Sociedade Carnalba, realizar
reformas para conservacdo e/ou manutengao ou benfeitorias nos Iméveis, incluindo, conforme aplicavel,
nos Iméveis detidos pelo Fundo por meio da Sociedade Carnauba, com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializacdo. O Fundo poder3a, a
critério da Gestora, e com aprovacao e decisdo da Administradora, adquirir Ativos Imobilidrios gravados
com 6nus reais que tenham sido constituidos anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.
N&o havera limite maximo de exposi¢do do Patriménio Liquido do Fundo aos Ativos Imobiliarios.

Durante o Prazo de Duracdo do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo
estiver aplicada ou investida em Ativos Imobiliarios e ndo for objeto de distribuicdo de resultados, nos
termos do Regulamento, podera ser aplicada pela Gestora, observados os termos e condi¢des da
legislacdo e regulamentacdo vigentes, em Ativos Financeiros, observados os limites de enquadramento
estabelecidos pelo paragrafo 5°, Artigo 45 da Instrugdo CVM 472.
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A aquisicao dos Ativos Imobiliarios (inclusive por meio de Sociedades Investidas) podera ser realizada a
vista ou a prazo, ou ainda por meio de acordo de investimento e/ou compromisso de compra e venda,
por meio de permuta, com entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamento, ou, ainda,
mediante a integralizacdo de imdvel em uma Sociedade, nos termos da regulamentacdo vigente, sendo
que, neste caso, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472, os Imoveis deverdo ser objeto
de avaliagdo prévia pela Administradora, Gestor ou por empresa especializada, observados os requisitos
constantes do Anexo 12 da Instrucdo CVM 472, e devidamente aprovada pela Administradora.
Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de auditoria juridica
a ser realizada por escritério de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendacdo da Gestora e aprovacao pela Administradora, e com base em termos usuais de mercado
utilizados para aquisi¢cdes imobiliarias.

A Administradora devera, conforme orientacdo da Gestora, em nome do Fundo, efetuar, diretamente ou
por meio de Sociedades Investidas, investimentos na aquisicdo de Imoveis para o desenvolvimento e
construcdo de empreendimentos imobilidrios ou empreendimentos imobilidrios ja executados ou em
desenvolvimento e construcao, ou, ainda, para conservagdo e melhoria dos referidos empreendimentos,
desde que tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas
nos respectivos empreendimentos imobilidrios e o respectivo investimento esteja de acordo com a
Politica de Investimentos. Quando o investimento do Fundo se der em empreendimentos imobilidrios
em construcdo ou reforma, caberd a Administradora, conforme orientacdo da Gestora, e
independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o
desenvolvimento ou reforma do projeto, nos termos do §1° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472. Sem
prejuizo do disposto acima, podera ser contratado terceiro especializado para o gerenciamento das
B S obras, para controle dos desembolsos conforme medicdes durante a etapa de desenvolvimento e
construcdo dos Imoveis.

A Administradora, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para empreendimentos em construcao,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno (inclusive por meio
de Sociedades Investidas), execucdao da obra ou lancamento comercial de empreendimento e
sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro previsto, nos termos do §2° do artigo 45 da
Instrucao CVM 472.

2.8.3. Propriedade Fiduciaria

Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo de exclusiva responsabilidade da
Administradora, e serdo adquiridos pela Administradora, em carater fiduciario, por conta e em beneficio
do Fundo e dos Cotistas, cabendo a Administradora, conforme orientacdo da Gestora, administrar,
negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o
fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento do Fundo, observados os termos do
Regulamento, e, conforme o caso, a recomendacdo da Gestora e obedecidas as decisdes tomadas pela
Assembleia Geral.

No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a Administradora
fara constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no Regulamento, e destacara
que os bens adquiridos constituem patrimonio do Fundo.
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Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os Imdveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria da Administradora, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com
o patrimbnio da Administradora.

O Cotista ndo sera titular e tampouco poderd exercer qualquer direito real sobre os Imodveis e
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo e ndo respondera pessoalmente por qualquer
obrigagdo legal ou contratual, relativa aos Imdveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou da
Administradora, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.

2.8.4. Taxas do Fundo
Taxa de Administracao

Durante o Prazo de Duragao, o Fundo pagara a titulo de Taxa de Administracao, que compreendera as
remunera¢des da Administradora, Custodiante e Gestor, o valor correspondente a (i) para as Cotas
Classe A, 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao ano; (ii) para as Cotas Classe B, 1,75%
(um inteiro e setenta e cinco décimos por cento) ao ano; (iii) para as Cotas Classe C, 2,00% (dois inteiros
por cento) ao ano; e (iv) para as Cotas Classe D, 1,8% (um inteiro e oito décimos por cento) ao ano
("“Taxa de Administracao”), calculada sobre as seguintes bases:

(i) durante o Periodo de Investimento: incidente sobre o Capital Subscrito; e

(i)  apods o término do Periodo de Investimento: incidente sobre o Capital Integralizado, com as
seguintes deducdes relativas a eventos do Fundo, conforme venham a ocorrer: (a) amortiza¢des,
ou seja, devolugdes aos Cotistas do custo de aquisicdo (histérico) do investimento realizado em
Ativo Imobilidrio detido pelo Fundo, em caso de alienagdo total ou parcial do referido
investimento; e (b) baixas de valor contabil de Sociedade Investida a zero, em decorréncia de
eventual decretacdo de faléncia de uma Sociedade Investida.

Para fins de esclarecimento, baixas contabeis que ndo decorram dos eventos descritos nos itens (a) e
(b) acima descritos, como, exemplificativamente, ajuste a menor de Valor Justo de Sociedade Investida
ndo serdo eventos redutores da base de calculo da Taxa de Administracdo apds o término do Periodo
de Investimento.

A Taxa de Administracdo serd apropriada e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao més a que se referir, a partir da Data de Inicio do Fundo, observado o pagamento do
valor minimo mensal de R$30.000,00 (trinta mil reais) (“Valor Minimo Mensal da Taxa de
Administragao”). O Valor Minimo Mensal da Taxa de Administracdo, sera atualizado anualmente, desde
a Data de Inicio do Fundo, pela variagdo do IGP-M.

O Capital Subscrito a ser considerado para fins de calculo da Taxa de Administragcdo serd o do més
de referéncia.

O célculo da Taxa de Administracdo levara em conta a quantidade de Dias Uteis de cada més, e tera
como base um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias.

A Taxa de Administracao engloba os servigos prestados pela Administradora, pelo Custodiante e pela
Gestora, tais como previstos no Regulamento, bem como os servicos de contabilidade e escrituracdo,
que poderdo ser prestados diretamente pela Administradora ou subcontratados junto a terceiros.

Pelos servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo, o Escriturador fard jus a uma remuneracio
correspondente a R$ 3.000,00 (trés mil reais) mensais, a ser acrescido na Taxa de Administragdo.

A Administradora e a Gestora podem estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pela
Administradora ou pela Gestora, desde que o somatério de tais parcelas ndo exceda o montante total
da Taxa de Administracdo ou da Taxa de Performance fixadas no Regulamento.
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No caso de renuncia da Administradora ou da Gestora, conforme o caso, estes continuardo recebendo,
até a sua efetiva substituicdo ou liquidacdo do Fundo, a remuneragdo estipulada no Regulamento,
calculada pro rata temporis até a data em que deixar de exercer suas funcdes, nos termos da
regulamentacdo aplicavel.

A divisdo da Taxa de Administracdo entre a Administradora e Gestor sera realizada nos termos acordados
entre estas no Contrato de Gestao.

A Taxa de Administracdo sera devida pelo Cotista Classe A, pelo Cotista Classe B, pelo Cotista Classe C
ou pelo Cotista Classe D desde a Data de Inicio do Fundo, ainda que a respectiva subscricdo das Cotas
Classe A, Cotas Classe B, Cotas Classe C ou Cotas Classe D ocorra ap6s a Data de Inicio do Fundo.

N&o sera devida taxa de ingresso ou saida pelos Cotistas do Fundo.
Taxa de Performance

Por sua atuacdo coma Gestora do Fundo e sem prejuizo da Taxa de Administracdo, a Gestora fara jus a
uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto,
que detalha os termos da distribuicdo dos valores da Taxa de Performance a Gestora, bem como dos
valores a serem efetivamente distribuidos aos Cotistas a titulo de rendimentos ("Distribuicoes”):

(a) Retorno do Capital Integralizado: primeiramente, as Distribui¢des serdo integralmente destinadas
aos Cotistas, pro rata e proporcionalmente ao Capital Integralizado de cada Cotista, até que todos
os Cotistas tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo Capital
Integralizado.

(b)  Retorno Preferencial: posteriormente, as Distribuicdes serdo integralmente destinadas aos
Cotistas, pro rata e proporcionalmente ao Capital Integralizado de cada Cotista, até que os
Cotistas tenham recebido o valor correspondente ao Retorno Preferencial.

(c) Retorno de até 12%: uma vez atendido o disposto nos incisos “(a)” e “(b)" acima, 80% (oitenta por
cento) das Distribuicdes serdo destinadas a cada Cotista e 20% (vinte por cento) das Distribui¢des
a Gestora, até que cada Cotista tenha recebido valores correspondentes a soma do Capital
Integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente sobre
os valores integralizados por cada Cotista, acrescido da variacao de IPCA.

(d)  Catch Up: uma vez atendido o disposto nos incisos “(a)” a “(c)” acima, 50% (cinquenta por cento)
das Distribuices serdo destinadas a cada Cotista e 50% (cinquenta por cento) das Distribui¢des
serdo destinadas a Gestora (Catch Up), até que a Gestora tenha recebido o valor correspondente
a 20% (vinte por cento) do montante total das Distribui¢bes realizadas aos Cotistas do Fundo.

(e) Divisdo 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(a)" a “(d)” acima, qualquer Distribuicdo
sera alocada de forma que: (a) a Gestora receba o valor correspondente a 20% (vinte por cento)
da soma das DistribuicGes realizadas; e (b) os Cotistas recebam o valor correspondente a 80%
(oitenta por cento) das Distribui¢des realizadas.

O Anexo Il do Regulamento apresenta exemplos numéricos de (i) Distribuicdes realizadas nos termos
acima; e (ii) de casos nos quais a Gestora fara e ndo fara jus ao recebimento de Taxa de Performance.

Uma vez distribuidos os valores a titulo de Taxa de Performance a Gestora, tais recursos financeiros
serdo retidos em Conta Vinculada de titularidade da Gestora e liberados aos integrantes da Gestora de
acordo com a seguinte mecanica: (i) no momento em que as Distribui¢cbes representarem, no minimo,
100% (cem por cento) do Capital Subscrito, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora poder3, a seu
exclusivo critério, distribuir aos integrantes da Gestora a totalidade dos recursos financeiros retidos na
Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance; (ii) caso as Distribui¢des representem, no minimo,
50% (cinquenta por cento) do Capital Subscrito, acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o
somatorio do (a) valor das Distribuicdes; e (b) do Valor Justo das Sociedades Investidas remanescentes
na carteira do Fundo corresponda a 1,5 (um virgula cinco) vezes o valor correspondente ao Capital
Subscrito, acrescidas do Retorno Preferencial, a Gestora podera distribuir aos integrantes da Gestora
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montante equivalente a 50% (cinquenta por cento) dos recursos mantidos na Conta Vinculada a titulo
de Taxa de Performance; e (iii) ao final do Prazo de Duracao do Fundo e quando da liquidagédo do Fundo,
caso a Gestora tenha recebido e distribuido aos integrantes da Gestora valores referentes a Taxa de
Performance em montante superior ao que deveria ter recebido como resultado das distribui¢cdes ora
descritas, o Mecanismo de Clawback sera acionado.

As situagdes descritas acima sdo exemplificadas de forma numérica na forma do Anexo IV do
Regulamento.

Taxa de Performance Antecipada

Na hipotese de (i) destituicdo sem Justa Causa da Gestora; ou (ii) deliberacao de fusao, liquidagao, cisdo
ou incorporagdo do Fundo por vontade exclusiva dos Cotistas, sem anuéncia da Gestora, serd devida a
Gestora uma taxa de performance calculada de acordo com a seguinte férmula (“Taxa de Performance
Antecipada”):

TPA = 20% x [(VPL + A) — CIA], onde:

TPA = Taxa de Performance Antecipada, devida a Gestora na data de sua efetiva substituicdo sem Justa
Causa; ou da deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a fusdo, cisdo ou incorporacao
do Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobilidrios e/ou Ativos Financeiros;

VPL = valor do Patriménio Liquido do Fundo, proporcional a participacdo detida por cada Cotista,
apurado no 5° (quinto) Dia Util anterior a data de deliberacdo da destituicdo da Gestora, sem Justa Causa
ou da deliberacdo de fusdo, cisdo ou incorporagdo do Fundo pela Assembleia Geral de Cotistas;

A = somatorio de eventuais valores distribuidos a cada Cotista a titulo de amortizacdo de suas Cotas
desde a data de constituicdo do Fundo e até o 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacdo da
destituicdo da Gestora, sem Justa Causa; ou deliberacdo de fuséo, cisdo ou incorporagdo do Fundo pela
Assembleia Geral de Cotistas, valores estes devidamente corrigidos pelo Retorno Preferencial; e

CIA = Capital Integralizado por cada Cotista, corrigido pelo Retorno Preferencial a partir da data de cada
integralizagdo de Cotas até o 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacdo da destituicdo da Gestora,
sem Justa Causa; ou aprovacdo da deliberacdo de fusdo, cisdo ou incorporacdo do Fundo pela
Assembleia Geral de Cotistas.

2.8.5. Assembleia Geral

Compete privativamente a Assembleia Geral, deliberar sobre as matérias elencadas no item 18.1 do
Regulamento, as quais foram estabelecidas em conformidade com a Instru¢do CVM 472.

A convocacdo da Assembleia Geral pela Administradora far-se-& mediante correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica, e
disponibilizada na pagina da Administradora na rede mundial de computadores, contendo,
obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os
assuntos a serem tratados. A primeira convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com
pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias e com pelo menos
15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias. Para efeito do disposto
acima, admite-se que a segunda convocacdo da Assembleia Geral seja providenciada juntamente com
a correspondéncia de primeira convocacdo, sem a necessidade de observancia de novo prazo de 30
(trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a data da primeira e da segunda convocacao.

Independentemente da forma de convocagao prevista neste item, serd considerada regular a Assembleia
a que comparecerem todos os Cotistas.

A Assembleia Geral serd instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as
deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de
reunido presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletrénica (e-mail), a ser
realizado pela Administradora junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as formalidades
previstas nos artigos 19, 19-A e 41, inciso | da Instrucdo CVM 472. Da consulta deverdo constar todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto. Cada Cota correspondera ao
direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral.
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O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima seré estabelecido pela
Administradora em cada processo de consulta formal observado que: (i) as Assembleias Gerais
extraordinéarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e (ii) as Assembleias Gerais
ordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

Todas as deliberagbes da Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, cabendo a cada Cota 1 (um) voto,
ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas no
Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia Geral.

2.8.6. Emissoes anteriores de Cotas

A primeira emissdo de Cotas do Fundo (“Primeira Emissao”) foi aprovada por meio do “Instrumento
Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Grupo Carnauba” celebrado em
11 de julho de 2023 e contou com a distribuicdo de 110.163 (cento e dez mil cento e sessenta e trés)
Cotas, sendo 10.478 (dez mil quatrocentas e setenta e oito) Cotas Classe A e 99.685 (noventa e nove mil
seiscentas e oitenta e cinco) Cotas Classe B, todas com prego unitario de emissdo de R$ 1.000,00
(mil reais) por Cota, perfazendo o montante total de R$ 110.163.000,00 (cento e dez milhGes cento e
sessenta e trés mil reais), distribuidas por meio de oferta publica realizada sob o rito de registro
automatico de distribuicdo, nos termos da Resolucdo CVM 160. A distribuicdo publica das Cotas da
Primeira Emissao do Fundo foi encerrada em 08 de setembro de 2023.

A segunda emissdo de Cotas do Fundo (“Segunda Emissao”) foi aprovada por meio do “Instrumento
Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba” celebrado em 06
de setembro de 2023 e contou com a distribuicdo de 30.030 (trinta mil e trinta) Cotas Classe C, todas
com preco unitario de emissdo de R$ 1.015,00 (mil e quinze reais) por Cota, perfazendo o montante
total de R$ 30.480.450,00 (trinta milhGes, quatrocentos e oitenta mil e quatrocentos e cinquenta reais),
distribuidas por meio de oferta publica realizada sob o rito de registro automatico de distribuicdo, nos
termos da Resolu¢do CVM 160. A distribuicdo publica das Cotas da Segunda Emissdo do Fundo foi
encerrada em 21 de novembro de 2023.

2.8.7. Novas Emissoes de Cotas
Eventuais emissdes de novas Cotas somente poderdo ocorrer nas seguintes hipéteses:
R mediante aprovag¢do da Assembleia Geral, sem limitacdo de valor; e

1. conforme orientagdo prévia da Gestora, para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do Fundo, mediante aprovagdo da Administradora de novas emissdes das Cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, desde que: (a) limitadas ao
montante maximo de R$ 1.000.000.000,00 (um bilh&o de reais); e (b) ndo prevejam a integralizagdo
das Cotas da nova emissao em bens e direitos (“Capital Autorizado”).

As caracteristicas das novas emissdes de Cotas do Fundo serdo decididas pela Administradora em
conjunto com a Gestora.

Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre
o valor do Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em
data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo; (ii) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo; ou (jii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada
no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissao, podendo, em qualquer dos casos acima, ser
aplicado acréscimo ou desconto ao valor da nova Cota. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite
do Capital Autorizado, cabera a Gestora orientar a Administradora acerca do critério de fixacdo do valor
de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima.

Os atuais Cotistas do Fundo detentores de Cotas A, Cotas Classe B e Cotas Classe C nao terdo preferéncia
para a subscricdo das Cotas Classe D objeto da Oferta.
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2.8.8. Negociacao e Transferéncia de Cotas

A transferéncia de Cotas a quaisquer terceiros, inclusive partes relacionadas da Administradora, da
Gestora, do Coordenador Lider e/ou das Sociedades Investidas para os casos de inadimpléncia dos
Cotistas, estara sujeita (i) a observancia do disposto no Regulamento e na regulamentagdo vigente; e
(ii) especificamente para as Cotas Classe A, Cotas Classe B e Cotas Classe D subscritas e nédo
integralizadas, aprovacdo prévia, por escrito, da Administradora e da Gestora.

O Cotista do Fundo que detiver Cotas Classe A, Cotas Classe B e Cotas Classe D subscritas e ndo
integralizadas tdo somente podera negociar ou ceder, seja parcial ou integralmente, suas Cotas Classe
A, Cotas Classe B e Cotas Classe D, conforme o caso, a terceiros mediante anuéncia prévia da
Administradora e da Gestora.

As transferéncias de Cotas realizadas nos termos acima nao ensejarao direito de preferéncia aos Cotistas,
sendo que todos e quaisquer custos incorridos pelos respectivos cedentes ou cessionarios deverdo ser
por estes suportados.

Os adquirentes das Cotas que ainda ndo sejam Cotistas deverdo igualmente preencher o conceito de
Investidor Profissional ou Investidor Qualificado, conforme o caso, bem como deverao aderir aos termos
e condi¢des do Fundo por meio da assinatura e entrega a Administradora dos documentos por esta
exigidos, necessarios para o cumprimento da legislagdo em vigor e efetivo registro como novos Cotistas.
Sem prejuizo das regras aplicaveis a distribuicdo e integralizacdo por conta e ordem, as transferéncias
de Cotas estardo condicionadas a finalizacdo, pelo adquirente, do procedimento de cadastro deste junto
a Administradora, de acordo com suas regras de KYC (Know Your Client) vigentes a época, nos termos
da regulamentacdo aplicavel.

A Administradora ndo estara obrigado a registrar qualquer transferéncia de Cotas que ndo obedeca aos
procedimentos descritos no Regulamento.

No caso de as Cotas a serem transferidas ndo estarem integralizadas, o potencial adquirente dever3,
como condi¢do de validade para a referida transferéncia, assumir expressamente, por escrito, a
responsabilidade por todas as obrigacdes perante o Fundo que haviam sido assumidas pelo alienante,
inclusive considerando o quanto previsto no respectivo compromisso de investimentos e no tocante a
integralizacdo das Cotas ndo integralizadas.

2.8.9. Politica de Distribuicao de Resultados

A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Geral, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime
de caixa, previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n°® 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N®
1/2014, até o limite dos lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagdo aplicavel
("Lucros Semestrais”), com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Conforme disposto no artigo 12, inciso |, da Lei n° 8.668/1993, é vedado a
Administradora adiantar rendas futuras aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos poderao ser distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o
10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipagao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado
nao distribuido como antecipacdo até o limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto no
paragrafo acima serd pago: (i) com relacdo aos balancos semestrais referentes a 30 de junho de cada
ano, até o 10° (décimo) Dia Util do més de agosto subsequente; e (ii) com relagdo aos balangos
semestrais referentes a 31 de dezembro de cada ano, até o 10° (décimo) Dia Util do més de fevereiro
subsequente, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pela Gestora.

Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo manterd registro contabil das aquisi¢cdes, locacdes,
arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.
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3. DESTINAGAO DOS RECURSOS

Destinacao dos recursos

Como resultado da Oferta, apds o pagamento do comissionamento e dos demais custos da Oferta,
conforme previsto no item 2.5 “Valor Nominal Unitario e Custo de Distribuicdo”, na pagina 2 deste
Prospecto, os recursos liquidos arrecadados com a integralizacdo das Cotas serdo utilizados em
cumprimento a Politica de Investimentos do Fundo, mediante a aplicagdo em a¢des de emissdo da
Sociedade Carnauba.

Os recursos do Fundo que ndo estiverem alocados em agdes de emissdao da Sociedade Carnauba
poderado ser investidos em Ativos Financeiros, nos termos do Regulamento.

3.1. Potencial destinacdo de recursos a ativos em relacio aos quais possa haver conflito
de interesses

Os recursos da Oferta serdo destinados a aquisicao de agdes da Sociedade Carnauba, conforme descrito
em maiores detalhes neste Prospecto.

3.2. Objetivos Prioritarios em caso de Distribuicao Parcial

Em caso de distribuicdo parcial da Oferta, conforme possibilidade descrita neste Prospecto, a Gestora
ndo vislumbra fonte alternativa para obtencdo de recursos para o Fundo atingir seu objetivo e/ou para
a realizagdo de investimentos em a¢des da Sociedade Carnauba. Entretanto, tendo em vista a natureza
do investimento realizado, o Fundo irad reduzir a quantidade de a¢des da Sociedade Carnauba a serem
subscritas, de modo a adequar referido montante a propor¢do observada entre o Montante Inicial da
Oferta e o volume efetivamente captado.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE A DISTRIBUICAO PARCIAL E OS SEUS RISCOS,
RECOMENDA-SE AO INVESTIDOR A LEITURA DO ITEM 2.7. “SUBSCRICAO CONDICIONADA” E DO
FATOR DE RISCO “RISCO DE DISTRIBUICGAO PARCIAL E NAO COLOCAGAO DO MONTANTE
MiNIMO DA OFERTA” NAS PAGINAS 3 E 13 DESTE PROSPECTO.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento 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 informacdes disponiveis neste Prospecto e no Regulamento e, em particular,
aquelas relativas a politica de investimento e composicéo da carteira do Fundo, e aos fatores de risco
descritos a sequir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta secéo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto assim o
exigir, a mengdo ao fato de que um risco, incerteza ou problema poderd causar ou ter ou causard ou terd
“efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressées similares, significa que tal risco, incerteza
ou problema poderd ou poderia causar efeito adverso relevante nos negdcios, na situacéo financeira, nos
resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou nos negécios atuais e futuros do Fundo, bem
como no preco das Cotas. Expressdes similares incluidas nesta secdo devem ser compreendidas
nesse contexto.
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As aplicagbes realizadas no Fundo e pelo Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do
Coordenador Lider, da Gestora, do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC") ou de qualquer mecanismo de
seguro, podendo ocorrer, inclusive, perda total do patriménio do Fundo e, consequentemente, do capital
investido pelos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e,
ainda que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa
eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES
JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

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

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua
ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa
ELy de risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucao CVM 160.

4.1. Riscos Relacionados a Oferta
4.1.1. Riscos de Maior Materialidade

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta: Caso, por algum motivo a Oferta venha a ser cancelada
pela CVM ou pela Administradora, os valores eventualmente depositados pelos Investidores serdo
devolvidos integralmente, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores.

Risco de Distribuicao Parcial ou ndo colocacdo do Montante Minimo da Oferta: No ambito da
Oferta, sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas Classe D inicialmente ofertadas. Em caso de
Distribuicdo Parcial, ndo haverd abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos
Documentos de Aceitacao.

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd cancelada, sendo todos os
Documentos de Aceitacdo automaticamente cancelados. Para maiores informacdes, vide secdo 7.3
"Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolucdo 160 a respeito da
eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor” na pagina
36 deste Prospecto.
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Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o Montante
Inicial da Oferta, o Fundo tera menos recursos para investir nas agdes de emissdo da Sociedade Carnauba
e nos Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade das Cotas (inclusive
das Cotas Classe D). Ainda, em caso de Distribuicado Parcial, a quantidade de Cotas Classe D distribuidas
nesta Terceira Emissdo sera inferior ao Montante Inicial da Oferta.

4.1.2. Riscos de Média Materialidade

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser
aceita a participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior
em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas Classe D objeto desta Oferta (sem considerar as Cotas
Adicionais), ndo sera permitida a colocagdo de Cotas Classe D a Pessoas Vinculadas, e os Documentos
de Aceitagdo firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos da
Resolucdo CVM 160.
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A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover redugdo da liquidez das Cotas
(inclusive das Cotas Classe D) no mercado secundario.

Risco de indisponibilidade de negociacdo das Cotas Classe D no mercado secundario até o
encerramento da Oferta, a integralizacdo das Cotas Classe D e a obtencgao de autorizacao da B3
para inicio das negociacdes: Conforme previsto neste Prospecto, as Cotas Classe D ficardo bloqueadas
para negociacdo no mercado secundario até o encerramento da Oferta, a sua integralizagdo e a
obtencdo de autorizacdo da B3 para inicio das negociacdes. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas Classe D no mercado secundério
como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

4.1.3. Riscos de Baixa Materialidade

Risco de Potencial Conflito de Interesses entre o Coordenador Lider e a Administradora:
Considerando que a distribuicdo esta sendo realizada pela Administradora, podera existir um conflito
de interesses no exercicio das atividades de administracdo do Fundo e na distribuicdo das Cotas Classe
D, uma vez que a avaliacdo da Administradora sobre a qualidade dos servicos prestados no ambito da
Oferta, bem como a eventual decisdo de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, poderdo ficar
prejudicadas. Adicionalmente, tendo em vista que: (i) o Custo Unitario de Distribuicdo serad apropriado
como encargo das Cotas Classe D subscritas pelos Investidores da Oferta Classe D; e (ii) o Acordo de
Investimento celebrado entre o Fundo e o Grupo Carnauba sera aditado para prever uma diminuicao na
precificacdo da Sociedade Carnalba, na proporcdo do montante indiretamente arcado pelo Fundo da

s "fﬁ Comissdo de Estruturacdo a ser paga pela Sociedade Carnauba ao Coordenador Lider, nos termos do
e it e o T . ~ ~ . A .
Rt S Contrato de Distribuicdo; os Cotistas do Fundo néo terdo quaisquer Onus decorrentes desta Terceira

R Emissdo, de modo que nao ha conflito de interesses na contratacdo do Coordenador Lider pelo Fundo,
nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n° 5/2014.

Risco de nao materializacao das perspectivas contidas neste Prospecto: Este Prospecto contém
informacdes acerca do Fundo e da Sociedade Carnaiuba que envolvem riscos e incertezas.
Adicionalmente, as informacbes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados por 6rgados publicos e por outras fontes independentes.
Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira
sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informacdes sobre o mercado apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas
por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor.
N&o obstante, as estimativas deste Prospecto foram elaboradas pela Gestora, e ndo foram objeto de
auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou
qualquer outra empresa de avaliacdo. Ainda, em razdo de ndo haver verificacdo independente das
informacdes, estas podem apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando sério prejuizo
aos Cotistas. O Fundo ndo conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora ou
de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros
poderédo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas. A EXPECTATIVA DE RETORNO PREVISTA NESTE PROSPECTO E NO

14



<
m
D
<
Z
(2 4
<
o
O
(Al
=)
o
"

ERY

MATERIAL PUBLICITARIO DA OFERTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS INVESTIDORES.

Risco em funcdo da auséncia de analise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio do rito
automatico previsto na Resolucdo CVM 160, de modo que este Prospecto os demais documentos da
Oferta ndo foram, nem serdo objeto de andlise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados
em investir nas Cotas Classe D devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados
financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliacdo e investigacao
independentes sobre a situacdo financeira e as atividades do Fundo.

Risco do Estudo de Viabilidade: As estimativas do Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido)
foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro
procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliacdo. As
conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em dados
que nao foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informacgdes e relatérios de
mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes
premissas e excecdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma
conclusao, opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas Classe D e, por essas
razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais,
devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao fato
de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposicOes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo
alcangadas. Ainda, em razao de ndo haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode
apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.
QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MIiNIMA OU GARANTIDA
AOS INVESTIDORES.

Risco relacionado ao processo de alocacao da Oferta: O processo de alocagdo das ordens de
investimento apresentadas pelos Investidores por ordem de chegada podera acarretar: (a) alocacdo
parcial das ordens de investimento pelo Investidor, hipotese em que a ordem de investimento do
Investidor podera ser atendida em montante inferior a Aplicacdo Minima por Investidor e, portanto, o
ultimo Investidor poderd ter a sua ordem de investimento atendida parcialmente; ou (b) nenhuma
alocagao, conforme a ordem em que a ordem de investimento for recebida e processada.

4.2. Riscos Relacionados ao Fundo e as Cotas
4.2.1. Riscos de Maior Materialidade

Risco de potencial conflito de interesses. O Regulamento prevé situacdes de potencial conflito de
interesses entre o Fundo e a Administradora, Fundo e a Gestora, ou entre o Fundo e os seus demais
prestadores de servico e dependerdo de aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas para serem
realizados, tais como (i) a aquisicdo de Ativos financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam
Pessoas Ligadas a Gestora e/ou a Administradora; (ii) a contratacdo, pelo Fundo, de partes relacionadas
a Administradora ou a Gestora. Caso venham a existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os quoruns de
aprovacao previstos no Regulamento, tais atos poderdo ser implementados ainda que ndo haja a
concordancia da totalidade dos Cotistas. Na data deste Prospecto, algumas pessoas naturais parte do
sistema de partnership da XP Inc., conglomerado econémico no qual o Coordenador Lider esta inserido,
sendo algumas delas administradores do Coordenador Lider, possuem participacdo direta e/ou indireta
na Sociedade Carnalba, correspondente a aproximadamente 20,32% (vinte inteiros e trinta e dois
centésimos por cento) do capital social direto e/ou indireto da Sociedade Carnauba, o que pode resultar
em potencial conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na Oferta. Dessa forma, os
potenciais investidores devem estar cientes do risco do potencial conflito de interesses antes de
decidirem investir nas Cotas do Fundo.

15



ERY

Riscos relativos ao setor imobiliario.
O Fundo podera investir em Ativos Imobilidrios, os quais estdo sujeitos aos seguintes riscos:

Riscos sistémicos e do setor imobiliario e relacionados ao acirramento da competicao no mercado
imobiliario: O preco dos imoveis é afetado por condi¢cbes econdmicas nacionais e internacionais e por
fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e Orgdos
reguladores dos mercados, moratorias e alteragdes da politica monetaria. Adicionalmente, a redugao do
poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o preco dos imdveis, bem como
dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia da exploracdo destes Imoveis. Ainda, o acirramento
da competicdo no mercado imobilidrio, em geral, pode ocasionar um aumento do custo de aquisi¢do
dos iméveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicdes. Além disso, o setor imobilidrio brasileiro é
altamente fragmentado, nado existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos
concorrentes neste mercado. Tais fatores podem, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da
carteira do Fundo.
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Risco imobiliario: A eventual desvalorizacdo dos Imoveis pode ser ocasionada por, mas nado se
limitando a, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de
zoneamento e/ou alteracdes legislativas que impactem diretamente a regido dos Imdveis, seja
possibilitando a maior oferta de Imdveis (que, por sua vez, podera, deprimir os precos de venda no
futuro) ou que, eventualmente, restrinjam os possiveis usos e ocupacdes dos Imoveis, limitando assim
sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente
a regido onde os Imoveis se encontrem, como, por exemplo, o crescimento desordenado de habita¢des
informais ou locais/servicos potencialmente inconvenientes (boates, bares, entre outros), que resultem
em mudancgas na vizinhanga, afetando a éarea de influéncia para o uso pretendido, (iv) altera¢des
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos Imoveis, (v) restricdes de
infraestrutura/servicos publicos, como capacidade/viabilidade elétrica, telecomunicac¢des, transporte
publico, entre outros, e (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) dos Imoveis em que a indenizacdo nao
reflita o 4gio e/ou a apreciagdo histdrica, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos Imoveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagao das Cotas.

Risco de regularidade dos Iméveis: O Fundo podera adquirir indiretamente terrenos sem construcdo
ou Imdveis que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas
aplicaveis. O Fundo, por meio dos prestadores de servico, sera responsavel pela obtencdo de todas as
licencas devidas em relacdo as obras para garantir a sua regularidade. Referidos Imdveis somente
poderdo ser construidos e comercializados quando estiverem devidamente regularizados perante os
I e - orgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo de licencas de obras e/ou da
regularizacdo dos referidos Iméveis podera provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus
Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da
Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e
passivos para os Imoveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha
a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas
pela administracdo publica; (i) a impossibilidade da averbacao da construcdo na matricula; (iii) a negativa
de expedicdo da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratagdo ou renovacdo de seguro
patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas ndo 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 negociacdo das Cotas.

Risco relacionado a aquisicao de Imdveis: O Fundo podera ser titular indireto de Iméveis ou direitos
relativos a Imoveis a partir do investimento em participagdo e sociedades que tenham objeto social que
se enquadre a Politica de Investimentos do Fundo, incluindo a Sociedade Carnauba. Os investimentos
no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades
imobiliarias e impactando adversamente o preco dos Imdveis. Ademais, aquisicdes podem expor o
adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo de tais Imdveis. Podem,
inclusive, existir questionamentos sobre a titularidade dos Imoveis e problemas nas respectivas cadeias
dominiais, inclusive decorrentes do fato de que parte dos Imdveis foi adquirido de pessoas
politicamente expostas. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos Iméveis, bem
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como quaisquer garantias contratuais ou indenizagdes que o Fundo possa vir a receber, podem nao ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apés a
efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, considerando a limitagdo do escopo da diligéncia,
podem haver débitos dos antecessores na propriedade dos Imdveis que podem recair sobre o proprio
Imovel, ou, ainda, irregularidades nos Iméveis, incluindo irregularidade capazes de afetar a sua
titularidade, que nao tenham sido identificadas ou sanadas, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo,
na qualidade de proprietario ou titular dos direitos sobre o imdvel, ou acionista de sociedades
proprietarias de tais Imoveis ou direitos sobre o imovel; (b) implicar em eventuais restricdes ou vedacdes
de utilizagdo e exploragdo do imoével pelo Fundo, direta ou indiretamente; ou (c) desencadear discussdes
quanto a legitimidade da aquisi¢do de determinado imovel, incluindo a possibilidade de caracterizacdo
de fraude contra credores e/ou fraude a execucao, sendo em qualquer destas hipdteses os resultados
auferidos pelo Fundo poderiam ser afetados e, por sua vez, também os rendimentos dos Cotistas e o
valor das Cotas.
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Escopo da Due Diligence dos Iméveis: Os Imoveis que serdo objeto de investimento pela Sociedade
Carnauba e pelas Sociedades Investidas foram objeto de due diligence de carater confirmatério, restrita
a analise das matriculas atualizadas dos Imoveis, das certiddes das atuais proprietarias e das certiddes
dos antecessores dos Imoveis — em parte referente aquelas obtidas no momento da aquisicdo dos
Imoveis pela Sociedade Carnauba. Ndo obstante, os Iméveis podem ser objeto de disputas judiciais,
processos administrativos, possuirem Onus pendentes de registro ou, ainda, possuir outros tipos de
pendéncias ndo exploradas no processo de due diligence confirmatéria, o que poderad afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Imdveis e, consequentemente, o
patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de Outras Restricoes de Utilizacio dos Imoéveis pelo Poder Publico: Outras restricdes aos
Imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada
aos mesmos, tais como o tombamento do proprio Imdvel ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempcdo e ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o que implicara a
perda da propriedade de tais Imoveis pelo Fundo, hipotese que poderd afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ainda, é possivel que o Fundo
venha a adquirir ou tenha adquirido Ativos Imobiliarios que no passado eram do Poder Publico, tendo
sido transferidos aos particulares por meio de titulos aquisitivos que tenham estabelecido determinadas
restricdes a sua utilizagao, restricdes essas que poderdo ser conflitantes com a destinacdo a ser dada
pelo Fundo aos Ativos Imobilidrios, podendo ensejar questionamentos relacionados a sua titularidade
e/ou a sua aquisicao pelos antecessores do Fundo.

P S Imoveis cujas escrituras publicas de aquisicao permanecem pendentes de lavratura e/ou registro:
S Parte dos Ativos Imobilidrios a serem potencialmente investidos pelo Fundo permanece registrada em
nome de terceiros, apesar de ja terem sido objeto de instrumentos particulares celebrados pela
Sociedade Carnaulba, inclusive por meio de suas Afiliadas, pelo fato de as respectivas escrituras publicas
ainda nao terem sido lavradas e/ou registradas nas respetivas matriculas imobiliarias, aguardando-se o
cumprimento, pelos vendedores, de determinadas obrigacdes. No Brasil, a transferéncia da titularidade
de bens Imdveis somente se efetiva por meio do registro do respectivo titulo aquisitivo na matricula do
imovel perante o Cartério de Registro de Imédveis competente. Nesse sentido, até que as escrituras
publicas dos Ativos Imobiliarios - objeto dos instrumentos particulares celebrados sejam lavradas e
devidamente registradas nas respectivas matriculas imobilidrias, os Imoveis permanecerdo no
patrimoénio dos vendedores (antecessores), sujeitos a possiveis Onus ou restricdes decorrentes de dividas
dos referidos vendedores, fato que, em um pior cenario, poderd impedir a transferéncia da sua
titularidade a Sociedade Carnalba e/ou suas Afiliadas, conforme o caso, o que poderd impedir a
exploracdo comercial por estas.

Riscos de Iméveis em terrenos da marinha: Parte dos Imoveis estdo localizados em terrenos de
marinha, de titularidade da Unido, ocupados pela Sociedade Carnaulba (e/ou suas Afiliadas, conforme o
caso) sob o regime de Ocupacgdo, em que o particular deve pagar ao Governo Federal um valor anual
(taxa de ocupacdo) em montante equivalente a 2% (dois por cento) do valor do terreno, excluidas as
benfeitorias, sendo que a falta de pagamento da taxa de ocupacdo por periodos consecutivos pode
trazer como consequéncia mais grave o cancelamento da Ocupacdo. O regime de Ocupacdo é uma
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forma precaria de utilizagdo do imovel, podendo ser revogada a qualquer tempo pela Unido Federal se
constatado interesse publico relevante para a area, havendo o pagamento de indenizacdo pelas
benfeitorias existentes tdo somente nos casos em que a ocupacgado seja considerada como de boa-fé
pela Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU), que é o 6rgao administrativo competente para realizar a
gestdo dos Imdveis de propriedade da Unido._Em caso de constatacdo de interesse publico relevante
para a area e/ou em caso de falta de pagamento da taxa de ocupacdo devidas a Unido Federal, a
Sociedade Carnauba (e/ou suas Afiliadas, conforme o caso) podera perder o direito de Ocupacao sobre
tais Imoveis. Caso a perda do direito de Ocupagdo se materialize, por qualquer razdo, e tais Imdveis ndo
possam ser explorados comercialmente pela Sociedade Carnauba (e/ou suas Afiliadas, conforme o caso),
o Fundo podera ser afetado de forma adversa. Ainda, caso a SPU proceda com a demarcacdo e registro
da area, o Fundo podera estar sujeito ao pagamento de taxa de ocupagao, na forma descrita acima, o
que pode afetar negativamente os retornos do Fundo.
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Riscos ambientais: Os Ativos Imobilidrios estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) descumprimento da
legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras
atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicac¢bes, geracdo de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos
(como, por exemplo, para a captagdo de dgua por meio de pocos artesianos e para o langamento de
efluentes em corpos hidricos); falta de licencas regulatérias para o manuseio de produtos quimicos
controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizagdo para supressao
de vegetacdo e intervencdo em area de preservagdo permanente; falta de autorizacdo especial para o
descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas
subterraneas, que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos Imdveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) outros problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdao dos Imdveis, que podem acarretar a perda de
valor dos Iméveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo;
e (iv) consequéncias indiretas da regulamentag¢do ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao
a restri¢Oes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes,
restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Na hipotese de violacdo da legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam passivos

ambientais —, bem como na hipotese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licencas,
Y il outorgas e autorizagdes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer
B <c=ne- S sancbes administrativas, tais como multas, interdicao e/ou embargo total ou parcial de atividades,
cancelamento de licencas e revogacdo de autorizagbes, sem prejuizo da responsabilidade civil
(recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das san¢bes criminais (inclusive
em face de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente,
operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluicdo —
inclusive mediante contaminagdo do solo e da agua -, sdo consideradas infragdes administrativas e
crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigagédo de reparacao de
eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediacdo da contaminagao). Nos exemplos
mencionados, as san¢des administrativas previstas na legislacdo federal incluem a suspensdo imediata
de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). Ademais, o
passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagao) é propter rem, de modo que o proprietario ou
futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacdo dos danos identificados.

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 e/ou proprietarios de Imdveis a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental,
inclusive obtencdo de licengas ambientais para instalacdes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovacgdo das licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento
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dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negdcios. Ainda, em funcdo de exigéncias dos érgaos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteraces em tais Imdveis cujo custo poderd ser imputado ao Fundo.
A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Cotas.

Risco de atrasos e/ou nao conclusdo das obras de Iméveis: O atraso ou a ndo conclusdo das obras
de Imdveis pode ser causados por diversos fatores exdgenos ao Fundo, inclusive fatores climaticos, o
que podera afetar, por consequéncia, os prazos, termos e condi¢Oes estimados para a exploragdo
comercial de tais Iméveis. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente
aos Cotistas. Dentre tais fatores, ressalta-se o de contratacdo de terceiros (incorporadores, construtores
e outros profissionais que se fagam necessarios) para execucao das obras, que no decorrer do prazo
poderdo enfrentar problemas financeiros, societarios, operacionais e/ou de performance comercial
relacionados a seus nego6cios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem igualmente causar a interrupgao e/ou atraso das obras,
bem como o aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos e
condicOes previamente acordados, o que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

Risco de aumento dos custos das obras de empreendimentos imobiliarios: O Fundo custeara as
despesas para desenvolver, construir, expandir, reformar, de qualquer benfeitoria relacionada aos
Imoveis. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento
dos custos de construgdo dos referidos Imoveis. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais
nos referidos Imoveis para que estes sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderao ter
que suportar o aumento no custo de construcdo dos Imoveis.

Risco de insucesso dos empreendimentos imobiliarios: O Fundo poderd ndo ter sucesso na
prospeccdo de clientes para os empreendimentos imobilidrios desenvolvidos nos Ativos Imobiliarios,
o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante
menor de receitas dos referidos empreendimentos. Adicionalmente, o insucesso dos empreendimentos
imobiliarios podera acarretar custos adicionais — de manutencao e gestdo imobilidria - ao Fundo, o que
pode ocasionar uma diminuicao nos resultados do Fundo.

Risco de desvalorizacao dos Ativos Imobiliarios: Um fator que deve ser preponderantemente levado
em consideracdo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo
localizados os Ativos Imobiliarios. A anélise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo
somente ao potencial econdbmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste
potencial econdémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior: Os rendimentos do
Fundo decorrentes da exploragdo dos Ativos Imobilidrios estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos referidos Ativos Imobilidrios. Portanto, os resultados do
Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de obtencao das licencas necessarias para a execugcao das obras nos Iméveis e/ou nao
renovacao de licengas necessarias para o uso e ocupagao dos Iméveis: A ndo obtencdo ou ndo
renovagdo das licencas necessarias as obras, ao uso, ocupacao e funcionamento dos Ativos Imobiliarios
pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo
para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos Iméveis. Nessas
hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacao de suas Cotas poderao ser adversamente
afetados. Nao é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o funcionamento de cada um dos
Ativos Imobiliarios que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licengas de funcionamento
expedidas pelas municipalidades e existéncia de AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) valido
atestando a adequacdo do respectivo empreendimento as normas de seguranca da construcdo e
prevencdo de incéndios, serdo regularmente obtidas e/ou mantidas em vigor ou tempestivamente
renovadas junto as autoridades publicas competentes, podendo tal fato acarretar riscos e passivos para
os Ativos Imobilidrios e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e
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pagamento de indeniza¢do em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizagao civil dos proprietarios
por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento.
Ademais, a ndo obtenc¢do ou ndo renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacdo de penalidades
que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacao, de adverténcias e
multas até o impedimento a utilizacdo e ocupacdo dos empreendimentos.

Risco de exposicao associados a venda de Iméveis: A atuacdo do Fundo em atividades do mercado
imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens Iméveis em certas regides, e o grau de interesse
de 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 preco de venda uma redugdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também,
prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos ativos imobilidrios que integram o seu
patrimonio. Além disso, os Iméveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario local
ou regional, tais como o excesso de oferta de empreendimentos imobilidrios nos setores residencial e
nado residencial, comercial, hoteleiro ou multiuso (misto), e suas margens de lucros podem ser afetadas
(i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgdo ou prestacdo irregular dos servicos
publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica. Nestes casos, o Fundo podera sofrer
um efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.
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Risco de adversidade nas condi¢ces economicas nos locais onde estao localizados os Iméveis:
Condicbes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de venda de bens
Imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento dos valores de venda destes Iméveis. Se os
Ativos Imobilidrios objeto da carteira do Fundo ndo gerarem a receita esperada pela Administradora, a
rentabilidade das Cotas poderd ser prejudicada. Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos
Imobiliarios esta sujeito a variagdes em fungdo das condi¢des econémicas ou de mercado, de modo que
uma alteracdo nessas condi¢des pode causar uma diminuigdo significativa nos seus valores. Uma queda
significativa no valor de mercado dos Ativos Imobiliarios podera impactar de forma negativa a situacdo
financeira do Fundo, bem como a remuneracdo das Cotas.

Risco de revisao ou rescisao dos contratos de arrendamento ou locagao: O Fundo podera ter na sua
carteira de investimentos Imoveis que sejam alugados (e, eventualmente, arrendados), cujos
rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis (ou arrendamentos, caso aplicavel) seja a fonte de
remuneracao dos Cotistas. Referidos contratos de locacdo (e de arrendamento, caso sejam celebrados),
poderao ser rescindidos ou revisados, o que poderd comprometer total ou parcialmente os rendimentos
do Fundo.

I e - Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios,
estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos Ativos Imobilidrios, exemplificativamente, mas sem qualquer limitacdo: (i) obras de
reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos Imoveis; (ii) obras destinadas a criagdo e
manutencdo das condi¢des de habitabilidade dos Imoveis; (iii) instalacdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de lazer, conforme aplicavel;
e (iv) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum; e (v) despesas decorrentes da
cobranga de alugueis em atraso e a¢cdes de despejo e/ou, revisionais, se for o caso. O pagamento de tais
despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas.

Risco de sinistro e de desastres naturais: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo,
vendavais, tempestades ou inunda¢Bes, pode causar danos aos Ativos Imobiliarios, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. No caso de
sinistro envolvendo os Ativos Imobilidrios, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura
do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como
as indenizac¢des a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano
sofrido, impactando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de
negocia¢do das Cotas. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para
reparar o dano sofrido, deverd ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas
deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
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eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera 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 indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua
condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir
a ser modificadas, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos de tributos ndo previstos
inicialmente. Essas alteragdes incluem, mas nao se limitam, a (i) eventual extincdo e/ou alteracdo dos
requisitos para fruicdo de isen¢des fiscais, na forma da legislacdo em vigor; (ii) possiveis majoracdes na
aliquota e/ou na base de calculo dos tributos existentes; (iii) criacdo de tributos; bem como (iv) diferentes
interpretacdes e/ou aplicagdo de regras tributarias por parte dos tribunais e/ou das autoridades
governamentais, inclusive quanto as aplicagdes financeiras realizadas pela carteira do Fundo. Os efeitos
de medidas de alteracdo fiscal ndo podem ser quantificados antecipadamente. Os rendimentos e ganhos
liquidos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR
retido na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma
de tributagdo, nos termos do artigo 16-A da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, o que podera afetar
a rentabilidade esperada para as Cotas. Nao havera, contudo, referida retengdo na fonte em relacao aos
rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagdes nos seguintes Ativos Financeiros: (i) letras
hipotecarias; (ii) certificados de recebiveis imobiliarios (CRI); (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas
de Fundos de Investimento Imobilidrio e de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais (Fiagro), quando admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado.

Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/93 estabelece que 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. A responsabilidade pela apuracédo dos lucros recai sob os prestadores de servico essenciais
do Fundo que, caso ndo observem o disposto no Regulamento, poderéo causar prejuizos ao tratamento
tributario do Fundo.

Além disso, hd a possibilidade de o Fundo ndo conseguir cumprir os requisitos ou manter as
caracteristicas descritas no artigo 3°, inciso Il da Lei n® 11.033/04, conforme alterada, que prevé isencéo
do Imposto de Renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual para Cotistas pessoas fisicas, nos termos
da legislacdo vigente, caso (i) o Fundo tenha, no minimo, 100 (cem) cotistas; (ii) as cotas do Fundo sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado; (i) o
Cotista pessoa fisica ndo detenha 10% (dez por cento) ou mais do montante total de Cotas emitidas
pelo Fundo ou Cotas que lhe atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais ou superiores a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iv) o Cotista pessoa fisica ndo
detenha, individualmente e em conjunto com pessoas ligadas, 30% (trinta por cento) ou mais do
montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou Cotas lhe atribuam direito ao recebimento de
rendimentos iguais ou superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
Para fins do disposto na legislacdo tributaria, serdo consideradas pessoas ligadas aquelas listadas na
alinea "a” do inciso | do paragrafo Unico do artigo 2° da Lei n® 9.779/99. No caso de ndo atendimento a
qualquer dos requisitos antes citados, os Cotistas pessoas fisicas ndo serdo elegiveis a isen¢ao e estarao,
potencialmente, sujeitos ao IRRF de 20% nas distribui¢des realizadas pelo Fundo.

Risco de alteracao das regras tributarias aplicaveis ao Fundo (artigo 2° da Lei n° 9.779/99): Regra
geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo ndo estardo sujeitos ao Imposto de
Renda, desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% das cotas. O fundo de investimento imobilidrio 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, nos termos da legislacdo
tributaria aplicavel, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, sujeita-se a tributagdo
aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (e.g., IRPJ,
Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS
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e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS). Se, por algum motivo, o Fundo vier a
se enquadrar nesta situacao, a tributacao aplicavel aos seus investimentos sera aumentada, o que podera
resultar na reducdo dos ganhos e rendimentos de seus Cotistas, sendo certo que caso tal percentual
seja majorado por mudanga nas regras vigentes, eventual novo percentual serd considerado
automaticamente aplicavel com relagdo ao Fundo.

Risco de desapropriacao e/ou outras restricoes de uso: De acordo com o sistema legal brasileiro, os
Imoveis indiretamente detidos pelo Fundo poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade
publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir
de antemdo que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma,
caso os Iméveis sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situacado financeira e resultados. Outras restricbes aos Imdveis também podem
ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos Imoveis, tais como o
tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais
de preservacdo cultural, dentre outros.
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Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos administrativos ou
judiciais e de eventuais reclamacoes de terceiros: Na qualidade de proprietario, direto ou indireto,
dos Ativos Imobiliarios e no ambito de suas atividades, inclusive em decorréncia das construcées, o
Fundo pode ser réu em processos administrativos e/ou judiciais, incluindo processos trabalhistas.
Atualmente, a Flow City SPE 3 Empreendimento Imobilidrio Ltda. (“SPE 3"), investida da Sociedade
Carnauba e proprietéaria direta do imovel objeto da matricula n°® 1.074 do RGI de Cruz/CE (“Matricula
Fundo”), e outros, constam como réus no ambito de acdo judicial na qual o autor essencialmente
pretende (i) a anulacdo da venda do imével objeto da Matricula Fundo adquirido pela SPE 3, no valor
de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), com base no fundamento de que teria sido violado
o direito de preferéncia do autor; e (ii) que seja conferida oportunidade para que o autor deposite em
favor da SPE 3 a referida quantia para adquirir o imovel objeto da Matricula Fundo. Nao héa garantia de
que a SPE 3 obtenha resultados favoraveis na defesa de seus interesses no ambito do referido processo.
Caso o autor tenha seu direito de preferéncia reconhecido no ambito do referido processo, a aquisicdo
do imével objeto da Matricula Fundo pela SPE 3 podera ser anulada, com o consequente depésito pelo
autor em favor da SPE 3 do valor de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais); subsidiariamente,
caso o direito de preferéncia ndo seja reconhecido no ambito do referido processo, o autor podera fazer
jus ao recebimento de indenizacao a titulo de perdas e danos.

Ainda, pelo fato de os Imdveis possuirem um grande fluxo de pessoas, e estas estarem sujeitas a uma

P S série de incidentes que estdo fora do controle do Fundo ou do controle do respectivo ocupante do

S imovel, como acidentes, furtos e roubos, é possivel que o Fundo seja exposto a responsabilidade civil
na ocorréncia de qualquer desses sinistros.

Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real: Observadas as regras e limitagdes previstas
no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios sobre os quais recaiam 6nus ou gravames
reais. Tais 6nus, gravames ou constri¢cdes judiciais podem impactar negativamente o patrimonio do
Fundo e os seus resultados, bem como podem acarretar restricbes ao exercicio pleno da propriedade
destes imoveis pelo Fundo. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames
previamente a aquisicdo dos respectivos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, o Fundo podera estar sujeito
ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade.

Riscos de aumento de custos de construcao: O Fundo custeara as despesas para desenvolver,
construir, expandir, reformar, de qualquer benfeitoria relacionada a cada um dos Iméveis que venham a
compor, direta ou indiretamente, o Patrimdénio do Fundo na proporcdo de sua participacdo nos
respectivos ativos. Assim, o Fundo podera, de forma direta ou indireta, contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgdo. Neste caso, o Fundo tera que
aportar recursos adicionais para que os empreendimentos imobilidrios sejam concluidos, o que podera
ser repassado aos Cotistas na forma de novas emissdes de Cotas pelo Fundo.
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Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos Iméveis,
o que podera dificultar a capacidade de alienar os Iméveis ou renovar os arrendamentos:
O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que se situam
os Imoveis nos quais o Fundo investe indiretamente poderd impactar a capacidade de alienacao,
arrendamento (ou renovagdo dos arrendamentos) de espacos de tais Imdveis em condi¢des favoraveis,
0 que podera impactar negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que
estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também uma reducdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Risco de nao contratacdao de seguro patrimonial, de engenharia e de responsabilidade civil: Em
caso de ndo contratacdo de seguro pelos eventuais locatarios ou empreiteiros de obras dos Ativos
Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, ndo havera pagamento de indenizacdo em caso de
ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades
realizadas em tais Ativos Imobiliarios, por forca de decisdes judiciais. No evento de sinistros durante a
implementacdo de obras, com sua eventual paralisacdo, os prazos para entrega podem ser
adversamente afetados. Nessa hipdtese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas
Cotas poderao ser adversamente afetados.

4.2.2. Riscos de Média Materialidade

Risco da Avaliacdo das a¢oes da Sociedade Carnatba: As acées da Sociedade Carnauba possuem
baixa liquidez no mercado secundario e serdo contabilizadas pelo preco de negociacdo no mercado, ou
pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, avaliacdo do valor das
Sociedades Carnauba visando o calculo do patriménio liquido do Fundo, pode causar oscilagdes
negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido do Fundo
pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do
Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas do Fundo
poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociagdo das
Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Risco relacionado a destituicio sem Justa Causa da Gestora: Nos termos do Regulamento, na
hipotese de os Cotistas deliberarem pela destituicdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa, fica
estabelecido que serad devido a Gestora a Taxa de Performance Antecipada. Caso a destitui¢do da
Gestora sem Justa Causa seja aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, os cotistas poderao ser
afetados negativamente, tendo em vista que permanecerdo obrigados a arcar com o pagamento da
Taxa de Administracdo e Taxa de Performance, bem como pela contratagdo da Gestora substituto. Neste
cenario, o Fundo pode ter dificuldades em encontrar um gestor substituto para assumir as atividades de
gestdo do Fundo, o que pode impactar adversamente a execug¢do da Politica de Investimentos do Fundo.

Risco de governanca da Sociedade Carnauba: A estrutura de investimento do Fundo nas a¢des da
Sociedade Carnauba é consubstanciada: (i) pelo compromisso de investimento de a¢des da Sociedade
Carnauba, pelo Fundo, equivalente a 18,79% do capital social da Sociedade Carnalba, nos termos do
Acordo de Investimento, conforme abaixo definido) e (ii) pela celebracdo de um acordo de investimento
(“Acordo de Investimento”) e um acordo de acionistas (“Acordo de Acionistas”, em conjunto com o
Acordo de Investimento, os "Acordos”). Nos termos da estrutura de investimento refletida nos Acordos,
o Fundo detera participagdo minoritaria na Sociedade Carnaldba mesmo apos a destinagdo dos recursos
desta Oferta a subscricdo de agdes da Sociedade Carnalba, de modo que o Fundo néo sera controlador
e ndo sera capaz de determinar individualmente a atuacdo e os negocios desenvolvidos pela Sociedade
Carnauba. Adicionalmente: (i) o Acordo de Acionistas prevé restricdes a negociacdo das acbes da
Sociedade Carnauba detidas pelo Fundo, o que podera prejudicar a liquidez do Fundo, e (ii) o Acordo
de Investimento prevé determinadas hipéteses em que o Fundo pode ser obrigado a indenizar os
demais acionistas da Sociedade Carnalba, o que, caso venha a ocorrer, podera impactar negativamente
os retornos do Fundo.

Risco de Substituicao da Gestora: A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o
Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo
dependem da Gestora e de suas equipes, incluindo a originacdo, de negdcios e avaliacdo de ativos. Uma
substituicdo da Gestora pode fazer com que o nova Gestora, conforme o caso, adote politicas ou critérios
distintos relativos a gestdo da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilacdes no valor de
mercado das Cotas.
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Riscos relacionados aos eventuais passivos e débitos nos Ativos Imobilidrios existentes
anteriormente a aquisicao de tais ativos pelo Fundo: Caso existam débitos (inclusive débitos de IPTU),
processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os
proprietarios ou antecessores dos Ativos Imobiliarios sejam parte do polo passivo, cujos resultados
podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que
alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operacdo de tais ativos podem afetar
adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente,
o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, a depender do
local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em acdes judiciais ou extrajudiciais, a perda
de acdes podera ensejar risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos Ativos Imobiliarios.
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Riscos Institucionais: O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos
da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior; flutuagdes
cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade
social e politica; alteracdes regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenério de aumento da taxa de juros, por exemplo,
os precos dos Iméveis podem ser negativamente impactados em funcdo da correlacdo existente entre
a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliacdo de imoveis. Nesse cenario,
efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

4.2.3. Riscos de Menor Materialidade

Riscos de mercado

Fatores macroecondémicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes
graus, pelas condi¢des econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reacdo dos investidores em geral 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
condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida
de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que,
direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais
. brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de Iméveis), indisponibilidade de crédito, reducao de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento
de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma
negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de
negocia¢do das Cotas. 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 variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacao da moeda
e mudancgas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar em perdas, parcial ou total, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. No passado, o desenvolvimento de condicbes
econOmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta
sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos
Estados Unidos; (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em
determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a
Segunda Guerra Mundial: (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; (iv) o conflito entre
Israel e Hamas; e (v) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo
uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia
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brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de
crédito, deterioragdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflagcdo, entre outras, que
podem afetar negativamente o Fundo. Ndo sera devido pelo Fundo e/ou pela Gestora ou por qualquer
pessoa, incluindo os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e o Coordenador Lider, qualquer multa
ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de
doencas: O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis
de transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa
sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil,
podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o0 mercado de fundo de investimento, o Fundo e o
resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou
endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doencgas, como o Coronavirus
(COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no
Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso
nas operacdes do mercado imobilidrio, incluindo em relagdo aos Ativos. Qualquer surto, epidemia,
pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no
mercado imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas
mais rigidas de lockdown da populagdo, que podem vir a prejudicar os resultados das operacdes, a
capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do Fundo investir nos
Imoveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizagdo das Cotas do Fundo e de
seus rendimentos.
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Riscos Regulatérios: A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo
ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados de atuacdo
do Fundo, bem como moratorias e alteragdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condi¢des para distribuicdo de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cadmbio e de remessa de
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacao de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo.

S Risco de crédito: Consiste no risco de os clientes dos empreendimentos imobilidrios indiretamente
desenvolvidos pelo Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes de pagamento. Eventos que afetem as
condicdes financeiras de tais clientes, bem como altera¢des nas condi¢des econdmicas, legais e politicas
que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos ao
Fundo. Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Financeiros do Fundo poderd impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagédo das Cotas.

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter baixa liquidez
em comparagdo a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio sdo, por forga regulamentar, constituidos na forma de condominios
fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipotese alguma. Como resultado, os fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas
de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e
outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender
os ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo.
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Risco de Prazo de Duragao: O Fundo possui Prazo de Duracao determinado, que pode ser prorrogado
por decisdo da Gestora ou por aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Caso o Prazo de Duracao
seja insuficiente ou ndo seja prorrogado, a Gestora podera ser forcado a iniciar estratégias de
desinvestimento em momento nao ideal de acordo com a conjuntura de mercado ao final do Prazo de
Duragdo, o que poderad gerar a aceitacdo de condi¢des menos favoraveis ao Fundo em referidas
estratégias de desinvestimento, podendo afetar adversamente o retorno do Fundo.

Riscos de altera¢Oes nas praticas contabeis: As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das
operagdes e para a elaboracdo das demonstra¢des financeiras dos fundos de investimento imobiliario
advém das disposi¢des previstas na Instru¢do CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638/07, que alterou
a Lei 6.404/76 e a constituicio do Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, diversos
pronunciamentos, orientac¢des e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela
CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade
adotados nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instru¢cdo CVM 516 comecou a vigorar em
1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos 4 (quatro) anos anteriores a
sua vigéncia. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes
emitidas pelo CPC passem a ser adotadas para a contabilizacdo das operacSes e para a elaboracao das
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter
um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracées financeiras do Fundo.

Risco de alteracao da legislacdao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacdo aplicavel ao
Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias,
leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento
no Brasil, esta sujeita a altera¢des. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais
e orgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio
e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, o advento de novas leis, e sua interpretacdo
e/ou a alteracdo da interpretacdo de leis existentes podera impactar os resultados do Fundo. Existe o
risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo
pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora
adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributaria vigente. A parte da legislacdo
tributaria, as demais leis e normas aplicadveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do
Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos
de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢Bes para a distribuicdo de rendimentos
e de resgate das Cotas.

Risco decorrente da entrada em vigor da Resolugdao CVM 175: Tendo em vista que a Instrucao
CVM 472 seréd substituida pela resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, a qual entrara
em vigor em 02 de outubro de 2023 ("Resolugao CVM 175"), o Regulamento devera ser alterado em
decorréncia do atendimento de nova regulamentacdo. Tais alteracdes poderdo afetar o modo de
operagao do Fundo. Na data do registro da Oferta, a Resolucdo CVM 175 ja se encontra em vigor, sendo
que o Fundo tera até 30 de junho de 2025 para adaptar-se as suas disposi¢des, nos termos do art. 134
da Resolugdo CVM 175.

Risco juridico: A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade
e da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacdo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencé@o do arcabougo contratual estabelecido.
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Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou
em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados
passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transa¢des em que a Gestora, a
Administradora ou o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serao alcancados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacéo, variagcdo nas taxas de juros e
indices de inflacdo e variacdo cambial.

Risco decorrente de alteragées do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado sempre que tal
alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM, independentemente de
deliberacdo, ou por deliberacdo dos Cotistas em Assembleia Geral. Tais alteragdes poderdo afetar o
modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.
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Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo: No caso
de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patrimonio deste serd partilhado entre os Cotistas,
na proporcdo de suas Cotas, apds a alienagdo dos Ativos Imobilidrios e do Ativos Financeiros, e do
pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo,
ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os prdprios ativos poderéo ser entregues aos Cotistas na
proporcao da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderéo ser
afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com
as flutuacdes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim,
eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros: Existe o risco de variacao
no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do
Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutua¢ées de precos, cotacbes de mercado
e dos critérios para precificagcdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo
fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragdo por um indice de precos, sdo
remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo altera¢cdes 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 Imobilidrios e dos Ativos Financeiros que componham a carteira do Fundo, o patrimédnio liquido
do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a alienar
os Ativos Imobilidrios ou liquidar os Ativos Financeiros a precos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente no valor das Cotas.

I e - Risco de concentraciao da carteira do Fundo: O Fundo poder3, indiretamente inclusive por meio da
Sociedade Carnalba, investir em um Unico Imoével ou em poucos Iméveis de forma a concentrar o risco
da carteira. O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relacdo com a concentracao da carteira, sendo
que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.

Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM poderd determinar a
Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas
para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do
Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das
hipdteses previstas nos itens “i* e “ii" acima poderad afetar negativamente o valor das 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 Imobilidrios e dos Ativos Financeiros do Fundo seréa favoravel
aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em
outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas
Cotas do Fundo.

Risco de indisponibilidade de caixa e de novas emissdes e diluigao: Caso o Fundo néo tenha recursos
disponiveis para honrar suas obrigacdes e ja tenha se utilizado de todo o montante do Capital
Autorizado, a Administradora convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes
deliberem pela aprovacgdo da emissdo de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
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recursos ao Fundo. Ndo obstante a hipdtese de indisponibilidade de caixa, o Fundo podera realizar
novas emissdes de Cotas (observado o Capital Autorizado), em que o exercicio do direito de preferéncia
pelos Cotistas dependera da disponibilidade de recursos por parte do referido Cotista. Caso novas Cotas
sejam emitidas (por aprovagdo em Assembleia Geral e/ou a partir do Capital Autorizado) pelo Fundo e
o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo
de sua participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

Risco operacional: Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo
serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora. Portanto, os resultados do Fundo
dependerdo de uma administragdo e gestdo adequadas, a qual estara sujeita a riscos operacionais, que
caso venham a ocorrer, poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revis6es e/ou atualizagées de projecoes: O Fundo, a
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou
atualizar quaisquer projecoes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do
Fundo e/ou da Oferta, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteracdes nas condi¢des
econdémicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material
de divulgacédo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem
estejam incorretas.

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

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento do Fundo:
O investimento nas Cotas caracteriza uma aplicacdo em valores mobiliarios de rentabilidade variavel, o
que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependeré preponderantemente da exploracao
e alienacdo de Ativos Imobilidrios pelo Fundo. Nesse caso, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, diretamente, dos resultados do Fundo, provenientes, primordialmente do sucesso dos
empreendimentos imobilidrios desenvolvidos nos Imdveis indiretamente detidos pelo Fundo. Nao ha
garantia de sucesso da implementacao da Politica de Investimento, de forma que nao é possivel garantir
qualquer rendimento vinculado aos investimentos e operagdes do Fundo.

Risco de governanca e de concentracao e pulverizacao: Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas: (a) a Administradora e/ou Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou
da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios;
(d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese
de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a
formacao do patriméonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal
restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "f", caso estas decidam adquirir
Cotas. Adicionalmente, conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que
podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha
a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha
possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo potencial Cotista majoritario em funcdo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito
pulverizado, determinadas matérias de competéncia de Assembleia Geral que somente podem ser
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela
auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias. Nesse caso,
o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

As Cotas poderdao ser registradas para negociacio em ambiente de balcao organizado de
negociacao (mas nao em bolsa de valores), e um mercado ativo e liquido para as Cotas podera
nao se desenvolver: Ndo ha um mercado ativo e liquido para as Cotas e tal mercado podera nao se
desenvolver. As Cotas serdo registradas para negociagdo no mercado secundario em ambiente de balcao
do Balcdo B3, o qual, historicamente, tem uma liquidez significativamente menor do que o ambiente de
bolsa. Dessa forma, o Investidor podera nao ter valores referenciais de um preco de mercado das Cotas
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além do seu valor patrimonial, calculado periodicamente pela Administradora. Adicionalmente, a
possivel auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade de os Investidores
negociarem suas Cotas pelo prego e na ocasido que desejarem. Ndo havendo um mercado comprador
ativo, o investidor podera nao obter o preco de venda desejado e, inclusive, somente ter a opcao de
vende-las a precos significativamente mais baixos do que o valor de aquisicdo ou do que o valor
patrimonial, que pode ser sua principal referéncia de valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em
momentos de mercado de baixa.

Risco de restricao na negociacao: Alguns dos Ativos Financeiros que compdem a carteira do Fundo,
incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociagdo pela bolsa de mercadorias e
futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacdes,
na participacdo nas operagdes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes em que
tais restri¢des estdo sendo aplicadas, as condi¢des para negocia¢do dos ativos da carteira, bem como a
precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestao para outros fundos de investimento: A
Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios similares aos investidos pelo
Fundo. Desta forma, no ambito 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 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
aquisicao de tais ativos.

Risco de uso de derivativos: O Fundo pode realizar opera¢des de derivativos exclusivamente para os
fins de prote¢do patrimonial. Existe a possibilidade de alteracdes substanciais nos pregos dos contratos
de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as
possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas
ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacdo nado deve ser entendida como uma garantia
do Fundo, da Administradora, da Gestora, ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragdo das Cotas. A contratacdo de operagdes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco do processo de aquisicao dos Ativos Imobiliarios: A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios é um
processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de informagdes financeiras,
comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisi¢do de tais Ativos imobiliarios, ha risco de ndo
serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos Ativos Imobiliarios (incluindo
decorrentes de demandas de terceiros), bem como o risco de materializagdo de passivos identificados,
inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes
ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o
investimento em tais Ativos Imobilidrios podera ser adversamente afetado e, por sua vez, também a
rentabilidade do Fundo.

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora: A Gestora serd o responsavel pela
implementacdo da politica de investimentos do Fundo, podendo, para tanto, adquirir indiretamente (por
meio do Fundo), a propriedade de Imdveis ou qualquer direito real sobre estes Imoveis, ou forma de
negdcio permitido pela legislacdo e regulamentacédo aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto
e dominio util. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Imobiliarios — bem como dos Ativos
Financeiros — pela Gestora.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do Fundo vir a ser
constituida, preponderantemente, pelas quotas e/ou ag¢des da Sociedade Carnalba ou quotas e/ou
acoes de Sociedades que sejam Afiliadas da Sociedade Carnauba, a propriedade das Cotas ndo confere
aos Cotistas propriedade direta sobre qualquer dos ativos do Fundo. Os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo néao individualizado, proporcionalmente ao nimero
de Cotas possuidas.
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Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: As aplica¢gdes realizadas no Fundo ndo contam
com garantia da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider ou de qualquer instituicdo
pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora e/ou do Coordenador Lider,
de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou
eliminacdo dos riscos aos quais estd sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderdo estar sujeitos. As perdas patrimoniais eventualmente incorridas pelo Fundo néo estéo limitadas
ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser
futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo Fundo, das
obrigag¢des por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Cobranca dos ativos e possibilidade de perda do capital investido: Os custos incorridos com os
procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira do préprio Fundo e a
salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo,
devendo ser suportados até o limite total de seu patrimoénio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar
e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adogdo e/ou manutencdo. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd iniciada
ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncao
pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, a Gestora, o Escriturador,
o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente,
pela adocdo 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 de seus direitos,
garantias e prerrogativas. Dessa forma, o Fundo poderd ndo dispor de recursos suficientes para
efetuar a amortizagcdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas,
havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis: O Fundo poderd compor o polo passivo em ag¢des judiciais.
N&do 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 ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas,
que deverao arcar com eventuais perdas. Ainda, caso o Fundo venha a compor o polo passivo em tais
acgoes judiciais, em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de
tais demandas podera nao ser alcancada em tempo razoével. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo
obterd resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios, como o
Processo atualmente em tramitacao.

A PRESENTE DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO 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.

30



ERY

<

g 5. CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

< : , Lo

Z 5.1. Encontra-se abaixo o cronograma estimado para as principais etapas da Oferta:

(2 4

< Evento Eta Data"®

(3) pa ata

8 Registro da Oferta na CVM

= 1 Divulgagdo deste Prospecto Definitivo e da Lamina 21/06/2024

fad Divulgagdo do Anuncio de Inicio

%\({)j 2 Inicio das apresentagdes de roadshow para potenciais investidores 24/06/2024
¢

3 Inicio do Periodo de Subscricdo 28/06/2024
4 Encerramento do Periodo de Subscrigcao 29/07/2024
5 Procedimento de Alocacdo/Primeira Chamada de Capital (25% do Valor Subscrito) 30/07/2024
6 Liquidacdo da Primeira Chamada de Capital (25% do Valor Subscrito) 01/08/2024
7 Data limite para Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 17/12/2024

M As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteraces, atrasos e antecipacbes sem aviso prévio, a critério da
Administradora, da Gestora e do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo deverda ser comunicada a CVM e podera ser analisada
como modificacéo da Oferta, sequindo o disposto nos artigos 67 e sequintes da Resolucdo CVM 160.

Caso ocorram alteracbes das circunstdncias, suspensdo, prorrogacdo, revogacdo ou modificacéo da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. Nestas hipoteses os
Investidores serdo informados imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgagdo da Oferta.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO OU MODIFICACAO DA OFERTA, O
CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGOES VEJA A SECAO 7.3
"ESCLARECIMENTO SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTIGOS 70 E 69 DA
RESOLUCAO 160 A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICACAO DA OFERTA, NOTADAMENTE
QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR” DA SEGAO 7 “RESTRICOES A DIREITOS DE
INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA".

Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anlincios e comunicados da
Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacgdes sobre manifestacdo de aceitacdo
a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta
e cancelamento ou revogagao da oferta, prazos, termos, condi¢des e forma para devolucao e reembolso
dos valores dados em contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de
computadores da:

*_ % M“ " . Administradora: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/ (neste site,
[ | selecionar o Fundo e entdo, clicar em "Anuncio de Inicio", "Prospecto Definitivo", "Anuncio de
b i Encerramento”, "Regulamento” ou na opgao desejada);

. Gestora: https://www.xpasset.com.br/xp-grupo-carnauba/ (neste website, clicar em Fundo de
Investimento Imobilidrio XP Grupo Carnauba, e entdo clicar no documento desejado);

. Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, acessar "Produtos e Servi¢os”; em seguida,
selecionar "Oferta Publica”; acessar "Oferta Publica de Cotas Classe D da Terceira Emissdo do
Fundo de Investimento Imobilidrio XP Grupo Carnauba”; e entdo, clicar em “Anuncio de Inicio”,

"o

"Prospecto Definitivo”, "Anuncio de Encerramento” ou na opcao desejada).

. CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (A) (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM", clicar em "Ofertas Publicas”, em seguida em "Ofertas Publicas de
Distribuicdo”, em “Ofertas rito automatico Resolucdo CVM 160" clicar em “Consulta de
Informacdes”, buscar por “Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba”, e, entdo,
localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio” ou a opg¢do desejada); ou
(B) selecionar "Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM), clicar em
"Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar "FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA”. Na sequéncia, clicar em “Documentos
Eventuais (Assembleia, Fato Relevante, Prospecto, Regulamento etc.)” e, entdo, localizar o
documento desejado);
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. B3: www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucao para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA e, entdo, localizar o documento desejado).

5.1.1. Subscricao e Integralizacao de Cotas

A SUBSCRICAO DAS COTAS NO AMBITO DA OFERTA SERA EFETUADA MEDIANTE ASSINATURA
DO DOCUMENTO DE ACEITAGAO, pelo subscritor e autenticado pela Administradora, que especificara
as respectivas condi¢des de subscri¢do e integralizagdo das Cotas, por meio do qual o Investidor devera
declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e clausulas das disposi¢cdes do
Regulamento.
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Distribuicdo e Subscricdo das Cotas

As Cotas Classe D deverao ser subscritas pelos Cotistas durante o Periodo de Distribuicao, conforme
estipulado no item 5 “Cronograma Estimado da Oferta” deste Prospecto.

Durante o Periodo de Distribuicdo, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta deverdo apresentar os Documentos de Aceitacao
ao Coordenador Lider, indicando, dentre outras informacdes a quantidade Cotas Classe D que pretende
subscrever (observada a Aplicacdo Minima Inicial), se desejam condicionar sua adesdo a Oferta. Ainda,
o Documento de Aceitacdo devera: (i) conter as condi¢des de integralizacdo e subscricdo das Cotas;
(ii) possibilitar a identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa Vinculada; (iii) incluir declaracdo
assinada pelo subscritor de haver obtido exemplar do Regulamento, do Prospecto e da Lamina; (iv) que
é um Investidor Qualificado, nos termos do Artigo 12 da Resolucdo CVM 30; e (v) nos casos em que
haja modificacdo de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir
declaracdo assinada pelo subscritor de que tem conhecimento das novas condi¢des da Oferta.
O Coordenador Lider somente atendera Documentos de Aceitacao realizados por Investidores titulares
de conta nele abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Chamadas de Capital

A Gestora poderd orientar a Administradora a realizar Chamadas de Capital, nos termos do

Compromisso de Investimento e do Regulamento. As chamadas de capital poderdo ser

realizadas, durante o Periodo de Investimento, a qualquer tempo, de acordo com os termos e condi¢bes

estabelecidos no Regulamento e no Compromisso de Investimento. As Chamadas de Capital realizadas
w nos termos acima nao excederao o Capital Subscrito por cada Cotista.

Integralizacao das Cotas
As Cotas Classe D serdo integralizadas pelo Preco de Emissao.

As Cotas Classe D deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, conforme as condi¢bes
previstas no Documento de Aceitacao, no prazo estipulado pela Chamada de Capital correspondente,
realizada pela Administradora com no minimo, 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia da data limite
para depésito.

Para todos os fins, serd considerada como data de integralizagdo das Cotas a data em que efetivamente
os recursos estiverem disponiveis na conta corrente do Fundo.

A integralizacdo podera ocorrer, ainda, através do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo
a distribuicdo liquidada financeiramente por meio da B3, de acordo com os procedimentos da B3,
conforme vier a ser definido no respectivo Boletim de Subscricdo e/ou Compromisso de Investimento.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1. Historico de Negociacao das Cotas

Embora se trate da Terceira Emissdo do Fundo, a Oferta representa a primeira emissdo de Cotas Classe
D, de forma que ndo houve negociacdo das Cotas Classe D em mercado secundario até a presente data.

6.2. Direito de Preferéncia

No caso de emissao de novas Cotas Classe D, os cotistas detentores de Cotas Classe D terdo o direito
de preferéncia, nos termos da Instrugdo CVM 472, para a subscri¢do de novas Cotas Classe D no ambito
de novas emissdes, conforme aplicavel, sendo certo que nado havera a possibilidade de cessao do direito
de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas do Fundo ou a terceiros; €, a critério da Gestora,
conforme indicado a Administradora, podera ou nado haver a abertura de prazo para exercicio de direito
de subscricdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condi¢des a serem indicados no ato da
Administradora que aprovar a emissao de novas Cotas Classe D, no qual deve ser definida, ainda, a data
base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia. Enquanto as Cotas forem negociadas
em mercado de balcdo, o exercicio do direito de preferéncia sera realizado respeitando-se os prazos e
procedimentos operacionais aplicaveis.

Observados o disposto acima, o direito de preferéncia atribuido a cada Cotista tdo somente sera
aplicado a subscricdo de Cotas Classe D objeto de novas emissdes, que pertencam a mesma classe de
Cotas detidas inicialmente pelo Cotista, ndo sendo cabivel o direito de preferéncia em relacdo a
subscricao de novas Cotas de classe distinta das detidas inicialmente pelo Cotista.

6.3. Potencial Diluiciao dos Cotistas

Por se tratar da Terceira Emissdao do Fundo (embora primeira emissdo de Cotas Classe D), a ndo
participacdo de atuais Cotistas detentores de Cotas Classe A, Cotas Classe B e Cotas Classe C que se
enquadrem nos requisitos para a aquisicdo de Cotas Classe D podera acarretar na diluicdo de sua
participacdo no Fundo e dos direitos dela decorrentes.

6.4. Posicao Patrimonial do Fundo antes da Oferta

Quantidade de Cotas do Fundo Patrimonio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas
(11/06/2024) (11/06/2024) (R$) (11/06/2024) (R$)

116.198 109.941.037,53 946,15

6.5. Posicao Patrimonial do Fundo apés a Oferta

- Quantidade de Quantidade de Cotas do Patrumo,mo quuudc?~ do Valor P’atrlmomal~das Cotas
Cenarios Cotas Emitidas Fundo Apés a Oferta Fundo Apés a Captacao dos Apos a Captacao dos
P Recursos da Emissio (R$) Recursos da Emissio (R$)
1 25.000 141.198 137.191.037,53 971,62
2 60.000 176.198 175.341.037,53 995,14
3 75.000 191.198 191.691.037,53 1002,58

*Cendrio 1: considerando o Montante Minimo da Oferta
*Cendrio 2: considerando o Montante Inicial da Oferta
*Cendrio 3: considerando o Montante Mdximo da Oferta

E importante destacar que as potenciais diluices ora apresentadas sdo meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissdao do Fundo em 11 de junho de 2024, sendo
que, caso haja a reducao do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidacao financeira da Oferta, o
impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima. Para mais
informacdes a respeito do risco de diluicdo nos investimentos, veja o fator de risco “Risco de
indisponibilidade de caixa e de novas emissdes e diluicdo”, na pagina 27 deste Prospecto Definitivo.
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6.6. Preco das Cotas Classe D

O Preco de Subscricdo das Cotas Classe D é equivalente a R$ 1.090,00 (mil e noventa reais), o qual
equivale ao Preco de Emissao, conforme determinado pela Administradora por meio do Instrumento de
Aprovacdo da Oferta. O valor do Preco de Emissdo consiste na corre¢do do preco de emissdo da Primeira
Emissdo, a qual consistiu em R$ 1.000,00 (mil reais), pelo Retorno Preferencial do Fundo (IPCA+7% a.a.)
em um intervalo de 10 (dez) meses, que consiste no intervalo aproximado entre o encerramento da
Primeira Emissdo e a data de encerramento estimada da presente Oferta (“Valor de Equalizacao”), e
mais o Custo Unitario de Distribuicdo, conforme descrito acima neste Prospecto. Para fins de
esclarecimento: (i) o Custo Unitario de Distribuicdo, o qual integra o Preco de Emissdo das Cotas Classe
D, serd apropriado como encargo exclusivamente das Cotas Classe D subscritas no ambito da Oferta,
ndo acarretando, portanto, em quaisquer 6nus para os demais cotistas do Fundo, em observancia ao
disposto no item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014; e (ii) o Valor de Equalizacdo pago pelos
Investidores adquirentes de Cotas Classe D, o qual integra o Preco de Emissdo, serd integralmente
revertido ao Patrimonio Liquido do Fundo, indistintamente entre as classes de Cotas do Fundo, com
efeito de equalizagdo temporal.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Restricoes a transferéncia das Cotas Classe D

A transferéncia de Cotas Classe D a quaisquer terceiros estara sujeita a observancia do disposto no
Regulamento e na regulamentacgdo vigente.

Os adquirentes das Cotas Classe D que ainda nao sejam Cotistas deverdo igualmente preencher o
conceito de Investidor Qualificado, bem como deverdo aderir aos termos e condi¢des do Fundo por
meio da assinatura e entrega a Administradora dos documentos por esta exigidos, necessarios para o
cumprimento da legislagdo em vigor e efetivo registro como novos Cotistas. Sem prejuizo das regras
aplicaveis a distribuicdo e integralizacdo por conta e ordem, as transferéncias de Cotas estardo
condicionadas a finalizacdo, pelo adquirente, do procedimento de cadastro deste junto a
Administradora, de acordo com suas regras de KYC (Know Your Client) vigentes a época, nos termos da
regulamentacado aplicavel.

A Administradora ndo estard obrigado a registrar qualquer transferéncia de Cotas Classe D que nao
obedeca aos procedimentos descritos no Regulamento.

No caso de as Cotas Classe D a serem transferidas ndo estarem integralizadas, o potencial adquirente
deverd, como condicao de validade para a referida transferéncia, assumir expressamente, por escrito, a
responsabilidade por todas as obrigagdes perante o Fundo que haviam sido assumidas pelo alienante,
inclusive considerando o quanto previsto no respectivo compromisso de investimentos e no tocante a
integralizacdo das Cotas ndo integralizadas.

Em qualquer caso, a transferéncia das Cotas Classe D devera ocorrer fora dos ambientes da B3, de modo
que ndo serdo aplicaveis as restricdes a negociacdo previstas no art. 86 da Resolugdo CVM 160.

7.2. Inadequacao do Investimento

NAO OBSTANTE O DISPOSTO NESTE PROSPECTO, A TERCEIRA EMISSAO E A OFERTA NAO SAO
DESTINADAS A INVESTIDORES QUE NAO ESTEJAM CAPACITADOS A COMPREENDER E ASSUMIR
OS SEUS RISCOS. O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
REPRESENTA UM INVESTIMENTO DE RISCO E, ASSIM, OS INVESTIDORES DA OFERTA QUE
PRETENDAM INVESTIR NAS COTAS ESTAO SUJEITOS A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES
RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS, A LIQUIDEZ DAS COTAS, A
OSCILAGAO DE SUAS COTAGOES NO MERCADO SECUNDARIO E A PERFORMANCE DOS ATIVOS
INVESTIDOS, E, PORTANTO, PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU
EVENTUAL INVESTIMENTO. O INVESTIMENTO NAS COTAS NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES
QUE (I) NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE DE SEREM
PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIAGCOES DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, E/OU
() NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER OS DEMAIS RISCOS PREVISTOS NO CAPITULO
“FATORES DE RISCO” DO REGULAMENTO ANEXO A ESTE PROSPECTO. ALEM DISSO, OS FUNDOS
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIOS SAO CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO
FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS. DESSA
FORMA, SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM ALIENAR SUAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO. OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO
“FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 13 E SEGUINTES DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS
RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI DE
ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
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7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolucao 160 a
respeito da eventual modificacio da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio
do investidor

Havendo alteragao substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da
apresenta¢do do pedido de registro automatico da Oferta, ou que o fundamentem: (i) o Coordenador
Lider, em comum acordo com a Gestora, poderda modificar a Oferta; ou (ii) caso a situacdo acarrete
aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, a CVM podera deferir requerimento formulado
pelo Coordenador Lider, em comum acordo com a Gestora, de revogacao da Oferta.

A revogacado torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser
restituidos integralmente os valores, bens ou direitos dados em contrapartida as Cotas ofertadas, na
forma e condicGes previstas neste Contrato de Distribui¢do e no Prospecto.
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Nos termos do paragrafo segundo do artigo 67 da Resolu¢do CVM 160, a modificagdo voluntaria da
Oferta ndo dependera de aprovacgao prévia da CVM.

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

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

O pleito de revogacdo 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.

Em caso de modificacdo da Oferta, a CVM poderd, uma Unica vez, conforme o pardgrafo sétimo do
artigo 67 da Resolucdo CVM 160, por sua prépria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o
prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias corridos.

E sempre permitida a modificacdo da Oferta para melhoréa-la em favor dos investidores, juizo que devera
ser realizado pelo Coordenador Lider em conjunto com os Ofertantes, ou para renuncia a condi¢do da
Oferta estabelecida pelos Ofertantes, que deverdo ser comunicadas a CVM.

Eventual modificagdo deve ser divulgada imediatamente por meios ao menos iguais aos utilizados para
a divulgacdo da Oferta e o Coordenador Lider deve se certificar de que os potenciais Investidores
. *j‘“ estejam cientes, no momento do recebimento do Documento de Aceitacdo da Oferta, de que a Oferta
B e .. . -
e il original foi alterada e das suas novas condig¢des.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdao confirmar expressamente, até término
do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicacio sobre a modificacio
da Oferta que lhes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider, seu interesse em
manter seus Documentos de Aceitacdo. EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS
INVESTIDORES SILENTES PRETENDEM MANTER A DECLARAGCAO DE ACEITAGAO. Se o Investidor
revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados pelo Investidor serdao devolvidos, de
acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacao.

O previsto no paragrafo acima ndo sera aplicavel nos casos de modificagdo da Oferta, pelo Coordenador
Lider, pela Administradora e Gestora, para melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a
fim de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, salvo se a CVM determinar sua adocao
nos casos em que entenda que a modificacdo ndo melhora as condi¢des da Oferta para os Investidores.

A documentacdo referente ao previsto acima devera ser mantida a disposicdo da CVM, pelo prazo de
5 (cinco) anos apds a data de divulgacdo do anuncio informando o encerramento e o resultado da
Oferta, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da
Gestora, da Administradora, da CVM e da B3, nos termos do artigo 76 da Resolucago CVM 160
(“Antncio de Encerramento”).
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Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer tempo, a
Oferta se: (a) estiver se processando em condigdes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou
do registro automatico da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por coordenador que esteja com
registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentagdo que dispde sobre coordenadores de
ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro automatico da
Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento
sanaveis, sendo certo que o prazo de suspensao da 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 Oferta e cancelar
o respectivo registro automatico.
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A suspensao ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente nas paginas da rede mundial
de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora, da B3 e da CVM, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgagdo do Anuncio de Inicio, e o Coordenador Lider deverd dar
conhecimento da ocorréncia de tais eventos aos investidores que ja tiverem aceitado a Oferta
diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo
passivel de comprovacdo de recebimento, para que informem, até o término do 5° Dia Util subsequente
a divulgacdo do anuncio de suspensdo da Oferta, se desejam desistir da Oferta. Se o Investidor revogar
sua aceitacdo, os valores até entao integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com
os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos Artigos 70 e 71 da Resolugdo CVM 160, ou (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos Artigos 67 a 69 da Resolugdo CVM 160, todos os atos de aceitacdo serdo
cancelados e o Coordenador Lider 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 até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do
cancelamento, da revogacdo da Oferta.

Em qualquer hipotese, 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 acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no Artigo 68 da
Resolugdo CVM 160.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacdo da aceitacdo da Oferta pelo Investidor devem ser
= y.ﬂ-. - enviadas por escrito ao endereco eletronico do Coordenador Lider ou, na sua auséncia, por telefone ou
: ) correspondéncia enderecada ao Coordenador Lider.

Para mais informacdes veja a secao “Fatores de Risco”, em especial o Fator de Risco “Risco
relacionado ao cancelamento da Oferta” na pagina 13 deste Prospecto.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Condigoes a que a Oferta esta submetida

Com excecdo da colocacdo do Montante Minimo da Oferta, a realizacdo da Oferta ndo esta submetida
a quaisquer condigdes.

8.2. Destinagao da Oferta a Investidores Especificos

Investidores Qualificados, nos termos da Resolucdo CVM 30. A Oferta ndo se destina a (i) entidades
abertas ou fechadas de previdéncia complementar, (ii) regimes préprios de previdéncia social,
(iii) sociedades seguradoras, (iv) sociedades de capitalizagao, (v) fundos de investimento, exclusivos ou
ndo, destinados aos investidores supramencionados, nos termos da legislacdo aplicavel, e
(vi) investidores nao residentes no Brasil.
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8.3. Autorizacao da Oferta

A Terceira Emissdo, a Oferta e a celebracdo dos Documentos da Oferta sado realizadas com base no
Instrumento de Aprovacao da Oferta.

8.4. Regime de Distribuicao

Distribuicdo publica primaria, sob o regime de melhores esforcos, a ser realizada pelo Coordenador
Lider, tendo por base o plano de distribui¢do, conforme artigo 49 da Resolugdo CVM 160, elaborado
pelo Coordenador Lider, com a anuéncia da Gestora e da Administradora, nos termos deste Prospecto.

8.5. Dinamica de coleta de intencoes de investimento e determinacido do preco ou taxa
(bookbuilding)

Nao foi adotada dinamica de coleta de intencdes de investimento ou de determinagdo do preco da
Oferta, que foi fixado pela Gestora, nos termos descritos neste Prospecto.

8.6. Admissao a negociacdo em mercado organizado

As Cotas Classe D serdo registradas para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA,
administrado e operacionalizado pela B3.

As Cotas do Fundo poderdo ser admitidas para negociacdo no mercado secundario no Fundos21 —
Modulo de Fundos, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes no mercado
secundario e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas
e eletronicamente na B3, observado os prazos e procedimentos operacionais da B3, cabendo as entidades
=g ?,iei'-' - integrantes do sistema de distribuicéo e intermediacdo de valores mobilidrios assegurar que a aquisicdo
' de Cotas somente seja feita por investidores que se enquadrem no publico-alvo do Fundo. Em qualquer
caso, a transferéncia de Cotas a quaisquer terceiros estara sujeita a observancia do disposto no
Regulamento e na regulamentacdo vigente.

Uma vez atendidas as Condi¢des Precedentes, a Oferta sera realizada na forma e condigdes previstas no
plano de distribuicdo, conforme disposto abaixo, observado que o prazo de distribuicdo publica das
Cotas Classe D sera de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data de divulgacdo do anuncio de
inicio de distribuicdo, nos termos do artigo 48 da Resolucdo CVM 160 (“Prazo de Distribuicao”).

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider deverad realizar a
distribuicdo de Cotas, conforme plano de distribuicdo adotado em consonancia com o disposto no
Artigo 49 da Resolucéo CVM 160, o qual leva em conta suas relagdes com clientes e outras consideragdes
de natureza comercial ou estratégica, observado que as Coordenador Lider devera assegurar:
(i) o tratamento justo e equitativo aos Investidores; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de risco
do Publico-Alvo da Oferta nos termos do artigo 64 da Resolugdo CVM 160 e diligenciar para verificar se
os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha restricdes que impecam tais Investidores
de participar da Oferta; e (iii) que os representantes de venda do Coordenador Lider recebam
previamente exemplar do Regulamento e do Prospecto, para leitura obrigatdria, e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo Coordenador Lider (“Plano de Distribuicao”).
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A Oferta contara com Prospecto e Lamina, elaborados nos termos da Resolu¢do CVM 160, a serem
divulgados, com destaque e sem restricbes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores
do Fundo, da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider e da CVM, nos termos do artigo 13 da
Resolugdo CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgacao”).

Serdo atendidos os Investidores clientes do Coordenador Lider que desejarem efetuar investimentos nas
Cotas Classe D, tendo em vista as relacdes do Coordenador Lider com esses clientes, bem como outros
Investidores Qualificados, mesmo que nao sejam clientes do Coordenador Lider, podendo ser levadas
em consideragdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica
do Coordenador Lider e do Fundo, da Gestora e da Administradora.

Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacdo
do Anuncio de Encerramento, nos termos do Artigo 76 da Resolucdo CVM 160, nos Meios de Divulgacdo.

Durante o Periodo de Distribuicdo, os Investidores, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas Classe D deverdo preencher o Documento de Aceitacao indicando,
dentre outras informagdes a quantidade e Classe de Cotas que pretende subscrever (observada a
Aplicacdo Minima Inicial), se desejam condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do item 2.7.3 deste
Prospecto, e apresenta-lo ao Coordenador Lider. Ainda, o Documento de Aceitacdo devera: (i) conter as
condicdes de integralizagdo e subscricdo das Cotas Classe D; (ii) possibilitar a identificacdo da condigao
de Investidor como Pessoa Vinculada; (iii) incluir declaracdo assinada pelo subscritor de haver obtido
exemplar do Regulamento, do Prospecto e da Lamina; e (iv) nos casos em que haja modificacdo de
Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir declaragdo assinada pelo
subscritor de que tem conhecimento das novas condi¢des da Oferta.

A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DO RISCO DECORRENTE DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 14 DESTE PROSPECTO.

A partir do 5° (quinto) Dia Util contado da divulgacdo do Andncio de Inicio e da disponibilizacdo do
Prospecto, conforme previsto no cronograma indicativo constante no item 5 “Cronograma Estimado das
Etapas da Oferta” deste Prospecto, o Coordenador Lider da Oferta iniciard, no ambito da Oferta, o
recebimento de Documentos de Aceitacdo de Investidores, inclusive os que sejam Pessoas Vinculadas,
nos termos do artigo 59, §1° da Resolucdo CVM 160, de forma a, ao final do Periodo de Distribuicéo,
definir o montante da Oferta e, em caso de excesso de demanda, se havera emissdo, e em qual
quantidade, das Cotas Adicionais. O recebimento de Documentos de Aceitacao, inclusive de Pessoas
Vinculadas, ocorrera ao longo do Periodo de Distribuicdo, observada a Aplicacdo Minima Inicial.

Os Documentos de Aceitacdo deverdo ser apresentados ao Coordenador Lider durante o Periodo de
Distribuicdo mediante assinatura dos Documentos de Aceitacao e do termo de adesao ao Regulamento,
por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e compreendeu os termos e
Clausulas das disposicdes do Regulamento.

Assim, o Plano de Distribuicdo é fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta tera como Publico-Alvo os Investidores, Pessoas Vinculadas ou ndo, em todos os casos,
observadas as regras de Aplicagdo Minima Inicial;

(ii) apds a disponibilizacdo do Prospecto e a divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios de
Divulgacdo, poderdo ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores, conforme
determinado pelo Coordenador Lider;

(ili) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo enviados &8 CVM, no prazo de até 1 (um) Dia Util apds
a sua utilizacdo, nos termos do Artigo 12, § 6° da Resolugdo CVM 160;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

ERY

durante o Periodo de Distribuicdo, o Coordenador Lider receberd os Documentos de Aceitacao,
0s quais sdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos “(v)" “(vii)" “(viii)" e “(x)"
abaixo, observada a Aplicacdo Minima Inicial;

os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao, necessariamente, indicar no Documento
de Aceitacdo a sua condicdo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Documento de Aceitagdo ser
cancelado;

caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas Classe
D objeto da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), observadas as excec¢des dispostas na
Resolucdo CVM 160, ndo sera permitida a colocacdo de Cotas Classe D a Pessoas Vinculadas, e os
Documentos de Aceitagdo firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados,
nos termos do Artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

observado o Artigo 59 da Resolugdo CVM 160, a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessdo
do registro da Oferta na CVM, que, no rito automatico, ocorre com a apresentacdo do pedido de
registro da Oferta; (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacédo; e (c) a
disponibilizagdo do Prospecto aos Investidores nos Meios de Divulgagao; durante o Periodo de
Distribuicdo e até o atingimento do Montante Inicial da Oferta, a colocacdo das Cotas Classe D
junto aos Investidores que submeterem seus Documentos de Aceitacdo sera efetivada em ordem
cronoldgica, por ordem de chegada, conforme sejam recebidos os referidos pedidos pelo
Coordenador Lider, sendo atendidos os Documentos de Aceitacao de forma sucessiva, conforme
a data e horario em que forem recebidos pelo Coordenador Lider devidamente assinados pelo
Investidor ou por seu procurador devidamente constituido e com poderes para tanto, sendo certo
que na hipotese de alteragdo e reenvio do Documento de Aceitacdo serd considerado apenas o
valor total das Cotas constantes do Ultimo Documento de Aceitacdo enviado por cada Investidor,
sendo desconsiderado qualquer outro envio;

caso nao haja a distribuicdo de Lote Adicional, o Ultimo Investidor que apresentar Documento de
Aceitacdo antes do atingimento do Montante Inicial da Oferta podera ter sua ordem reduzida,
podendo subscrever um montante abaixo da Aplicagdo Minima Inicial, para que esta seja
acomodada dentro do Montante Inicial da Oferta. Dessa forma, existe a possibilidade de que os
Documentos de Aceitagcdo dos Investidores ndo sejam considerados, caso submetidos apds o
atingimento do Montante Inicial da Oferta, ou que, no caso do ultimo investidor a formalizar sua
intencdo de investimento, seja atendido parcialmente, caso o nimero de cotas objeto da
formalizacdo de sua inten¢do de investimento supere o Montante Inicial da Oferta;

em caso de excesso de demanda, o Coordenador Lider, de comum acordo com a Gestora, podera
optar por emitir Cotas Adicionais, a serem distribuidas no ambito da Oferta, sendo certo que, uma
vez verificado o excesso de demanda, a alocacdo de Cotas Classe D entre os Investidores se dara
de acordo com os critérios de colocacdo dispostos no item (x) abaixo;

havera procedimento de alocacdo de ordens no ambito da Oferta a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos da Resolucdo CVM 160 (“Procedimento de Alocacao”),
observado o disposto nos itens acima com relacdo a colocagdo da Oferta, para a verificacao, junto
aos Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas Classe D, para verificar se
o Montante Minimo foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissado e em qual
quantidade das Cotas Adicionais, bem como a alocacdo das ordens de investimento entre os
Investidores (a qual sera realizada pelo critério de ordem de chegada). Nos termos do artigo 56
da Resolugdo CVM 160, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas Adicionais), as ordens

de investimento de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas;

os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitacdao alocados, deverao assinar o Termo
de Adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos
de Aceitacao;
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(xii) até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente & data do Procedimento de Alocacdo, a quantidade de
Cotas Classe D alocadas (ajustada, se for o caso em decorréncia do Procedimento de Alocagado
descrito acima e o valor do respectivo investimento, considerando o Preco de Emissdo, sendo
que, em qualquer caso, o valor do investimento sera limitado aquele indicado no respectivo
Documento de Aceitacdo) serdo informados a cada Investidor pelo Coordenador Lider, por meio
do seu respectivo enderego eletrénico indicado no Documento de Aceitagao, ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia; e

(xiii) o pagamento das Cotas Classe D sera realizado em atendimento as Chamadas de Capital, nos
termos dos Boletins de Subscricdo e dos Compromissos de Investimento, ndo sendo permitida a
subscricdo de Cotas da Terceira Emissao fracionadas.

Nao serad concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados
em adquirir as Cotas.

A distribuicao publica primaria das Cotas Classe D tera inicio na data de divulgacao do Anuncio de Inicio
e disponibilizagdo do Prospecto, nos termos da Resolugdo CVM 160.

8.7. Formador de Mercado

Nos termos do Cédigo ANBIMA, o Coordenador Lider recomendou ao Fundo, por meio da Gestora e da
Administradora, a contratacdo de instituicdo para desenvolver atividades de formador de mercado em
relacdo as Cotas Classe D no ambito da Oferta.

8.8. Contrato de estabilizacdao, quando aplicavel

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Cotas
Classe D.

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento

A Oferta sera destinada exclusivamente aos Investidores, Pessoas Vinculadas ou ndo, que formalizem
Documento de Aceitacdo em valor igual ou superior a R$ 109.000,00 (cento e nove mil reais)
correspondente a 100 (cem) Cotas Classe D (“Aplicacdo Minima Inicial”).
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do empreendimento
imobiliario.

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do investimento na
Sociedade Carnauba, que contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e
objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua elaboracao, nos termos da Instru¢cdo CVM 472
e da Resolugdo CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo V deste Prospecto
("Estudo de Viabilidade”).

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

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

Para fins do disposto na secdo 10.1 do Anexo C da Resolu¢cdo CVM 160, sdo descritos abaixo o
relacionamento da XP Investimentos (e das sociedades de seu grupo econdmico, conforme aplicavel)
na qualidade de Administradora e Coordenador Lider, com a Gestora (e das sociedades de seu grupo
econdmico, conforme aplicavel), além do relacionamento referente a presente Oferta.

Relacionamento da XP Investimentos com a Gestora

A XP Investimentos e a Gestora sdo empresas do Grupo XP, ambas sob controle indireto comum. Assim,
a XP Investimentos e a Gestora mantém relacionamento comercial frequente. Nesse sentido, a
XP Investimentos atua como distribuidor e administradora de fundos de investimento geridos pela
Gestora. Ainda, tais sociedades sdo parte de contrato de compartilhamento de recursos e rateio de
despesas, compartilhando os servicos de determinadas areas internas de apoio que prestam servicos
comum a ambas as partes, tais como departamento juridico, seguranga de informacdo, recursos
humanos, entre outras.

N&o obstante o compartilhamento descrito no paragrafo acima, as opera¢des e negdcios realizados, a
XP Investimentos e a Gestora sdo independentes e totalmente segregados, inclusive no que diz respeito
aos 6rgdos de governancas e individuos responsaveis por tomadas de decisdo de investimentos.

Em razdo da atuacdo do Coordenador Lider como distribuidor por conta e ordem das Cotas do Fundo,
o Coordenador Lider, até a efetiva liquidacdo do Fundo ou a rescisdo do “Contrato de Distribuigdo por
Conta e Ordem do Fundo de Investimento Imobiliario XP Carnaulba”, fard jus ao montante equivalente
a (i) um percentual da Taxa de Administracdo devida pelo Fundo ao Gestor (“Comissao da
Remuneracao da Gestora"); e (ii) um percentual da Taxa de Performance devida pelo Fundo ao Gestor
("Comissao da Taxa de Performance” e, em conjunto com a Comissdo da Remuneracdo da Gestora,
“Remuneracao do Distribuidor”), na periodicidade prevista no Regulamento, sendo certo que tal
Remuneracdo do Distribuidor ndo acarretara custos adicionais aos Investidores

O Fundo, a Gestora e as sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico da Gestora contrataram
e poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado
econdémico para celebrar acordos e para a realizacdo de operacdes financeiras, em condicdes a serem
acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores
mobiliarios, distribuicdo por conta e ordem, prestacdo de servicos de banco de investimento, formador
de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacdes financeiras necessarias a
conducdo de suas atividades, sempre observando a regulamentacao em vigor.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econémico poderdo negociar no futuro
Cotas de emissdo do Fundo, nos termos da regulamentacao aplicavel.

Potenciais Conflitos de Interesse entre as Partes

Na data deste Prospecto, algumas pessoas naturais parte do sistema de partnership da XP Inc,
conglomerado econdmico no qual o Coordenador Lider estd inserido, sendo algumas delas
administradores do Coordenador Lider, possuem participacdo direta e/ou indireta na Sociedade
Carnauba, correspondente a aproximadamente 20,32% (vinte inteiros e trinta e dois centésimos por
cento) do capital social direto e/ou indireto da Sociedade Carnalba, o que pode resultar em potencial
conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na Oferta. Dessa forma, os potenciais
investidores devem estar cientes do risco do potencial conflito de interesses antes de decidirem investir
nas Cotas do Fundo.

Adicionalmente, tendo em vista que o Custo Unitario de Distribuicdo serd apropriado como encargo
exclusivamente das Cotas Classe D subscritas pelos Investidores no ambito da Oferta; e (ii) o Acordo de
Investimento celebrado entre o Fundo e o Grupo Carnauba sera aditado para prever uma diminuicao na
precificagdo da Sociedade Carnalba, na proporcdo do montante indiretamente arcado pelo Fundo da
Comissao de Estruturacdo a ser paga pela Sociedade Carnalba ao Coordenador Lider, nos termos do
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Contrato de Distribuicdo; os Cotistas do Fundo n&o terdo quaisquer 6nus decorrentes desta Terceira
Emissao, de modo que nao ha conflito de interesses na contratacdo do Coordenador Lider pelo Fundo,
nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014.

A realizagdo de atos que caracterizem conflito de interesses, nos termos do artigo 18, inciso Xll

da Instrucdo CVM 472, dependerdo de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1. Condigoes do contrato de distribuicdao e eventual garantia de subscricao

Por meio do “"Contrato de Prestacdo de Servicos de Estruturacéo, Coordenacdo e DistribuicGo Publica, sob
0 Regime de Melhores Esforcos, da Terceira Emissdo de Cotas Classe D do Fundo de Investimento
Imobilidrio XP Grupo Carnauba”, celebrado entre o Fundo, a Administradora, a Gestora, o Coordenador
Lider e a Flow City, LLC (“Contrato de Distribuicdo” e "Grupo Carnatiba“, respectivamente), o Fundo,
representado pela Administradora, contratou o Coordenador Lider para atuar na Oferta, responsavel
pelos servicos de distribuicdo das Cotas Classe D.

11.1.1. Condicoes Precedentes

A Oferta somente terd inicio apds (i) a concessdo do registro automatico da Oferta junto a CVM, na
forma da Resolucdo CVM 160; (ii) a disponibilizagdo deste Prospecto e da Lamina da Oferta aos
Investidores; e (iii) a divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (“Antincio de Inicio”), encerrando-se a
Oferta na data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento.

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da
Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de
diligéncia do Coordenador Lider, este, os Ofertantes e o Grupo Carnauba acordaram um conjunto de
condicoes precedentes, consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 do Codigo Civil ("Condicdes
Precedentes”), cujo ndo implemento de forma satisfatoria pode configurar alteracdo substancial,
posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da estruturacdo Oferta e aumento
relevante dos riscos inerentes a propria Oferta. Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais
Condicbes Precedentes até a obtencdo do registro da Oferta ou até a data de integralizacdo das Novas
Cotas, conforme aplicavel, o Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante
dos riscos inerentes a prépria Oferta e podera optar por conceder prazo adicional para seu implemento
ou, caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta, renunciar a referida Condicao
Precedente. A ndo implementacdo de qualquer uma das Condicdes Precedentes, que ndo tenham sido
dispensadas por parte do Coordenador Lider ensejara a inexigibilidade de suas obriga¢des, bem como
eventual requerimento de modificacdo ou de revogagdo da Oferta, caso o requerimento de registro da
Oferta ja tenha sido apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolugdo CVM 160. Neste caso, apds a
obtencdo do registro da Oferta, poderd ser tratado como evento de rescisdo deste Contrato,
provocando, portanto, a revogagao da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o 70, paragrafo
4°, ambos da Resolucdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n°® 10/2023/CVM/SER:

(i) fornecimento ao Coordenador Lider, pelos Ofertantes e/ou pela Sociedade Carnauba, conforme
o caso, em tempo habil, de todas as informacdes suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes
e atualizadas para atender as normas aplicadveis a Emissdo de forma satisfatéria para o
Coordenador Lider e seus assessores legais externos;

(i) manutencao de toda estrutura de contratos e demais acordos, os quais dao aos Ofertantes e a
Sociedade Carnauba, suas respectivas afiliadas, bem como aos Imodveis que integrardo o
patrimonio do Fundo, condicdo fundamental de funcionamento;

(iii) contratagcdo, manutencgdo e remuneragao dos prestadores de servi¢os necessarios a Oferta pela
Administradora e/ou pelo Fundo, conforme o caso;

(iv) ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia da Administradora, da
Gestora e/ou da Sociedade Carnalba; (b) pedido de autofaléncia da Administradora, da Gestora
e/ou da Sociedade Carnalba; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da
Administradora, da Gestora e da Sociedade Carnauba; (d) propositura, pela Administradora,
Gestor e/ou Sociedade Carnauba de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacéo judicial
do referido plano; (e)ingresso em juizo com requerimento de recuperacdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessao
pelo juiz competente, pela Administradora, pela Gestora e/ou pela Sociedade Carnalba; ou (f)

45



<
m
D
<
Z
(s 4
<
)
O
(Al
=)
o
"

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

ERY

ou (f) propositura de medidas antecipatérias judiciais para quaisquer de dos procedimentos
descritos nos itens (c) e (d) acima, ou, ainda, qualquer processo judicial similar em outra
jurisdicdo, pelo Administrador, pelo Gestor e/ou Grupo Carnaulba, formulado por terceiros ndo
elidido no prazo legal

obtencdo pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagdes internas necessarias para prestacao
dos servicos objeto do Contrato de Distribuigdo;

definicdo pelas Partes e o Grupo Carnadba quanto a estrutura da operacgdo e da Oferta e do
conteldo da documentacdo da operacdo;

registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no Contrato
de Distribuicao;

registro das Cotas Classe D para distribui¢do no mercado primério e negociagdo no mercado
secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pelo mercado de balcdo da B3;

negociagao, preparacao e formalizacdo de toda documentacao necessaria a Oferta, em forma e
substancia satisfatéria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais, incluindo o
Contrato de Distribuicdo, o material de marketing a ser utilizado durante o eventual processo
de apresentacdo das Cotas Classe D aos Investidores , fatos relevantes, entre outros, os quais
conterdo todas as condi¢des da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas ("Documentos da Oferta”);

conclusédo, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica elaborada pelos
assessores juridicos exclusivamente para a analise dos Iméveis, bem como do processo de back-
up, e conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operagdes similares;

realizacdo de bring down due diligence em data anterior (a) ao inicio do roadshow, (b) ao
procedimento de coleta de ordens de subscri¢do e (c) a divulgacdo do anuncio de encerramento
da Oferta;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis da data de divulgacdo do anuncio de
encerramento, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, de parecer legal dos assessores
legais (“Legal Opinion"”), elaborado de acordo com as praticas de mercado para operacdes da
mesma natureza, que devera confirmar, entre outros: (a) a conformidade da representacao dos
participantes da Oferta nos Documentos da Oferta; (b) a existéncia, validade, legitimidade e
exequibilidade da Emissao, da Oferta e dos Documentos da Oferta; (c) a adequacdo e
regularidade juridica dos demais documentos da Emissdo, sobretudo o devido atendimento ao
disposto na Resolugdo CVM 160, na Instrucdo CVM 472, no Cédigo ANBIMA e nas demais
normas aplicaveis; (d) a consisténcia entre as informagdes fornecidas nos documentos da
Emissdo e as analisadas durante o procedimento de due diligence; e (e) auséncia de indicios de
insuficiéncia, inveracidade, imprecisdo, inconsisténcia e desatualizagdo dos documentos da
Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta, sendo certo que a Legal
Opinion nao devera conter qualquer ressalva;

recebimento pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da data de divulgacdo do
anuncio de encerramento da Oferta, das versdes assinadas da Legal Opinion, com contelddo
aprovado nos termos acima;

definicdo pelos Ofertantes, o Coordenador Lider e o a Sociedade Carnaluba dos termos e
condic¢des da Oferta para divulgagdo a potenciais Investidores interessados em adquirir as Cotas
Classe D, sempre no limite de suas responsabilidades e em atendimento a legislagdo e
regulamentacdo aplicavel e as praticas de mercado, observadas as condi¢es previstas no
Contrato de Distribuicado;

obtencdo pelos Ofertantes e pela Sociedade Carnalba de todas e quaisquer aprovagdes,
averbagdes, protocolizagdes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizagéo,
efetivacdo, liquidagdo, boa ordem, transparéncia, formalizacdo, precificacdo, liquidacéo,
conclusdo e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a)
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orgaos governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas
comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacao; (b) quaisquer terceiros, inclusive
credores, instituicdes financeiras e outros, se aplicavel; (c) 6rgdo dirigente competente dos
Ofertantes, conforme o caso;

que, na Data do Inicio da Oferta, todas as informagdes e declaracdes relativas aos Ofertantes e
a Sociedade Carnaulba, e constantes nos Documentos da Oferta sejam verdadeiras, suficientes,
precisas, consistentes e atuais;

nao ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Gestora, da Administradora,
ou qualquer alienagao, cessao ou transferéncia, direta de a¢des do capital social da Gestora, da
Administradora, em qualquer operacao isolada ou série de operacdes, que resultem na perda,
pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle; no que diz respeito a Sociedade
Carnauba, a manutencdo do poder de controle exercido nesta data. Para fins de esclarecimento,
entende-se por “controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei n° 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme alterada;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a
administragdo publica e ao patrimoénio publico, crimes contra a ordem econOmica ou tributaria,
de “lavagem” ou ocultagdo de bens, direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional,
incluindo, sem limitacdo, a Lei n°® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei
n°® 9.613, de 3 de margo de 1998, conforme alterada, Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013,
conforme alterada, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022, o Decreto-Lei n® 2.848, de 7 de
dezembro de 1940, conforme alterado, e, conforme aplicaveis, o US Foreign Corrupt Practices
Act (FCPA) de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (em conjunto, “Leis Anticorrupc¢ao”) pela
Gestora, pela Administradora, pela Sociedade Carnauba ou por qualquer de suas respectivas
sociedades controladoras, controladas ou coligadas (em qualquer dos casos, diretas ou
indiretas) e por qualquer de seus respectivos administradores ou funcionarios;

cumprimento pela Gestora, pela Administradora, pela Sociedade Carnauba e por qualquer
sociedade de seus respectivos grupos econdmicos, da legislagdo ambiental e trabalhista em
vigor aplicaveis a condi¢do de seus negdcios (“Legislagdo Socioambiental”), adotando as
medidas e a¢bes preventivas ou reparatorias destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao
meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu respectivo
objeto social. A Gestora, a Administradora e o a Sociedade Carnauba obrigam-se, ainda, a
proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinacdes dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que,
subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

ndo ocorréncia de alteracdes na legislacdo e regulamentacéo relativa a fundos de investimento
imobilidrios (inclusive em sua tributacdo ou tributacdo dos cotistas) ou mesmo indicacoes
de possiveis altera¢des por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem que
possam vir a afetar negativamente o preco de mercado das Cotas Classe D, que tornem
impossivel ou desaconselhavel a qualquer das partes o cumprimento das obriga¢des assumidas.
Para fins de elucidacdo, a previsdo em questdo nao abarca o inicio da vigéncia da Resolucao da
CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175");

nao ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢des econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Gestora, da Administradora, da Sociedade Carnalba e/ou de sociedades dos
seus respectivos grupos econdémicos, que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou
tornem invidvel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui previstas com relacdo
a Oferta;

cumprimento pela Gestora, pela Administradora, pela Sociedade Carnalba e/ou sociedades de
seus respectivos grupos econémicos, de todas as obriga¢des previstas na Resolucdo CVM 160,
conforme aplicaveis, e no limite de suas responsabilidades, incluindo, sem limitacdo, observar
as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestagcdo na midia sobre a Terceira Emissdo
objeto do Contrato de Distribuicéo;
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(xxiii) cumprimento pelos Ofertantes e pela Sociedade Carnalba de todas as suas obrigagdes previstas
no Contrato de Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuicao,
bem como em eventuais documentos assinados pelo Fundo para realizacdo do investimento na
Sociedade Carnauba, conforme aplicaveis, e no limite de suas responsabilidades, exigiveis até a
data de divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

(xxiv) autorizacdo ao Coordenador Lider para divulgarem a Oferta por qualquer meio, inclusive com a
logomarca do Gestor, da Sociedade Carnalba e do Administrador, nos termos do artigo 12 da
Resolucdo CVM 160, nos limites da legislacdo em vigor e de acordo com as praticas de mercado;

(xxv) a Oferta devera atender aos requisitos do Cédigo ANBIMA, quando aplicaveis;

(xxvi) inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro dos Ofertantes, da Sociedade Carnauba
e/ou de sociedades dos seus respectivos grupos econdmicos perante o Coordenador Lider;

(xxvii) o Fundo e a Sociedade Carnauba, conforme o caso, devem arcar com todo os custos e despesas
no ambito da Oferta que possam ser enquadrados como seus encargos e as despesas que nao
puderem ser enquadradas como encargos do Fundo deverdo ser arcadas pela Gestora; e

(xxviii) fornecimento, pela Gestora e pela Sociedade Carnauba, de declaracdo de veracidade relativamente
as informacdes prestadas ou de outra forma contidas no material de divulgacdo da Oferta.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta em razdo da nao verificagdo de uma
ou mais Condi¢des Precedentes, o Contrato sera rescindido e, nos termos do artigo 70, §4°, da Resolucdo
CVM 160, tal rescisdo importard no cancelamento do registro da Oferta, de forma que a Oferta néo sera
efetivada e ndo produzira efeitos com relacdo a qualquer das Partes.

11.1.2. Garantia de Subscricido

O Coordenador Lider terd o prazo maximo de até 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, para distribuir as Cotas, sob o regime de melhores esfor¢os, ndo sendo
responsavel por saldo de Cotas eventualmente nao subscrito.

11.1.3. Copia do Contrato de Distribuicao

A copia do Contrato de Distribuicdo esta disponivel aos Investidores, para consulta ou reproducao, nas
sedes da Administradora e do Coordenador Lider.

11.2. Demonstrativo do Custo da Distribuicao

As tabelas abaixo demonstram os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base
no Montante Inicial da Oferta, podendo haver alteracbes em razdo da eventual emissdo das
Cotas Adicionais.

Custo de Distribuicdo

Montante % em relacao ao Custo por % em relacao
Custo de Distribuicdo Cotas (R$)D® valor total da Nova Cota ao Pr.e;? de
Oferta® (R$) Emissdo
Comissdo de Distribuicao® 1.650.000,00 2,75% 27,50 2,75%
Tributos sobre a Comissdo de Distribuicao 176.231,32 0,29% 2,94 0,29%
Assessores Legais 285.000,00 0,48% 4,75 0,48%
Tributos sobre Assessores Legais 18.676,08 0,03% 0,31 0,03%
B3 — Taxa de Anélise de Ofertas Publicas 15.200,12 0,03% 0,25 0,03%
CVM - Taxa de Registro 24.525,00 0,04% 0,41 0,04%
Custos de Marketing e Outros Custos® 230.500,00 0,38% 3,84 0,38%
TOTAL 2.400.132,52 4,00% 40,00 4,00%
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Valores aproximados, considerando a distribui¢do do Montante Inicial da Oferta, sem considerar as Cotas Adicionais. Os nimeros apresentados séo estimados,
estando sujeitos a variacdes, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes de arredondamento. Assim, os totais apresentados podem n&o corresponder a soma
aritmética dos nimeros que os precedem.

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

Incluidos os custos estimados com a apresentagdo para investidores (roadshow), custos estimados com tradugdes, impressdes, dentre outros.

Além da Comissao de Distribuicao, o Coordenador Lider fara jus a Comisséo de Estruturagdo em valor equivalente ao percentual de 2,00% (dois por cento) sobre
o valor equivalente ao montante das Cotas efetivamente subscritas na Oferta, calculado com base no Preco de Subscricdo das Cotas Classe D, a qual serd, nos
termos do Contrato de Distribui¢do, arcada pelo Grupo Carnatiba, sem possibilidade de reembolso pelo Fundo, de modo que referida remuneragdo nao compde
o Custo Unitario de Distribuicao. Em adigdo, o Acordo de Investimento celebrado entre o Fundo e o Grupo Carnaulba sera aditado para prever uma diminui¢éo na
precificacdo da Sociedade Carnatba, na propor¢do do montante indiretamente arcado pelo Fundo da Comissao de Estruturacdo a ser paga pela Sociedade
Carnauba ao Coordenador Lider, nos termos do Contrato de Distribui¢ao.

O CUSTO UNITARIO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE INICIAL
DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O MONTANTE INICIAL DA
OFERTA. EM CASO DE EXERCICIO DA OPCAO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES
SERAO RESULTADO DA APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL
DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12. INFORMAGCOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento em emissor
que nao possua registro junto a CVM

Denominacao social

Flow City Brasil Participacdes Ltda. (em transformacgao)

CNPJ

41.733.455/0001-01

Sede

Rua do Rocio, n°® 350, Conjunto 52, Vila Olimpia, CEP 04552-000, Sdo Paulo/SP

Pagina eletronica

www.grupocarnauba.com

Objeto social

A Sociedade Carnalba tem por objeto a administracdo de bens proprios e participagdo em outras
sociedades, na qualidade de quotista ou acionista.

Histérico do emissor

Tese de Investimento e Visdo de Negdcio

A Sociedade Carnauba identificou a oportunidade de investimento na praia do Pred, localizada nas
proximidades de Jericoacoara, no Estado do Ceard, e estabeleceu como visdo o desenvolvimento do
primeiro destino turistico planejado da costa brasileira.

A tese de investimento passa pela decisdo de aquisi¢cdo de terrenos a precos atrativos em uma regiao
que o grupo entende que deve se desenvolver e se valorizar por uma combinacdo de fatores estruturais
que independem da atuacdo do grupo Carnauba, dos quais destacam-se:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

fluxo turistico — a regido do Pred esta localizada ao lado da Vila de Jericoacoara, conhecida como
um destino nacional e internacional, e que movimenta cerca de 1,6 milhdo de turistas por ano; o
Parque Nacional de Jericoacoara apresenta potencial de impulsionar o crescimento da regido e
espera-se que deva ser objeto de concessdo a iniciativa privada em 2024;

turismo do vento — a regido é conhecida como uma das melhores do mundo para a pratica do
esporte ao vento, tais como kitesurf, windsurf, wingfoil etc., por conta da temperatura da agua
que varia entre 26-28° C; vento constante de 20-35 knots em temporada longa de cerca de
7 meses por ano; e uma costa extensa;

hospitalidade e infraestrutura de hospedagem — a regido apresenta uma baixa oferta hoteleira e
residencial versus a demanda atual, especialmente para as faixa de renda maiores, o que
representa uma oportunidade para desenvolvedores imobiliarios; e

infraestrutura aeroportudria — o aeroporto regional de Jericoacoara (JJD) foi inaugurado em 2017
e alterou significativamente o acesso a regido; ha voos comerciais domésticos regulares
e expectativa do aeroporto receber voos internacionais diretos de Portugal e/ou Franca em 2024;
a Infraero esta responsavel agora pela operacdo do aeroporto e tem por objetivo desenvolver
o equipamento comercialmente e viabilizar maior fluxo de voos domésticos e inicio de
voOs internacionais.
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Com base na tese de investimento acima descrita, o objetivo do grupo Carnauba é criar um modelo de
desenvolvimento pautado em trés principais pilares:

(i) produtos imobilidrios - produtos focados na interseccdo entre inovacdo e manutencdo das
tradicoes locais;

(i) planejamento urbano — plano de desenvolvimento pensado em conjunto com o entorno e com
visdo de longo prazo; e

(iiiy  impacto positivo — maximizar o impacto social e ambiental positivo é um principio-chave para o
desenvolvimento do destino.

Nesse cenario, com o objetivo de implementar o desenvolvimento completo da regido, incluindo nado
apenas a praia do Pred, mas também o entorno, a Sociedade Carnauba adquiriu, até a presente data,
imdveis com extensdo de terra de 12 km? a precos atrativos (preco médio de R$ 25/m?), nos quais
serdo desenvolvidos produtos imobilidrios em diversos formatos e segmentos, para atender aos
mais diferentes publicos, combinando moradia e turismo com agdes de impacto social, econdmico
e ambiental.

Junta de Urbanistas e Especialistas

Com o objetivo de validar a tese de investimento, a Sociedade Carnalba reuniu uma junta de urbanistas
e especialistas para estudar a regido em profundidade, incluindo os polos e centralidades urbanas ja
existentes, e desenvolver uma proposta de masterplan, trazendo perspectivas atualizadas e de
vanguarda de urbanismo, antropologia, arquitetura vernacular, sustentabilidade e outros.

Dentre os especialistas, a Urban Systems, que é referéncia em estudos de mercado para projetos de
grande escala, foi contratada para dimensionar o potencial de desenvolvimento imobilidrio da regido.
No estudo elaborado, foi projetado um potencial de mais de R$ 30 bilhdes de VGV (Valor Geral de
Vendas), em funcdo de uma demanda de quase 40.000 domicilios, 5.000 quartos de hotel, dentre outros
produtos imobiliarios.

Produtos

O desenvolvimento do masterplan teve inicio com o langamento do empreendimento “Vila Carnatdba”,
condominio de alto padrdo com 230 lotes, clube e escola de kitesurf exclusivos, piscina, quadras de ténis
e poliesportiva, fitness center, spa, entre outros amenities. As obras de constru¢do do empreendimento
foram iniciadas em 2022, e a fase 1 deve ser concluida em 2024. O Vila Carnauba foi projetado para
oferecer uma experiéncia Unica de moradia, com casas sem muros e ruas de areia, sem trafego de carros.
O condominio contard também com um hotel da bandeira hoteleira Anantara — que esta entre as
principais redes de hotéis de luxo do mundo, principalmente na Asia (Maldivas, Tailandia e Indonésia) e
compde o portfélio de marcas da Minor Group (com mais de 500 hotéis no mundo), com experiéncia
relevante no Brasil através das bandeiras Tivoli e NH Hotels, e canal de vendas internacional.

Em paralelo, este ano, o empreendimento “Carnatiba Wind House" foi lancado como mais uma opgéo
imobiliaria, inovadora e exclusiva, que une o conforto de uma casa de férias com a estrutura e os
amenities de hotel e clube. Com a proposta de ser um clube com hospedagem, o empreendimento tera
ndmero limitado de associados e uma parceria com a maior escola de kitesurf do mundo, o Rancho do
Kite, permitindo aos amantes dos esportes de vento uma experiéncia sem igual e, além de tudo, viajar
leve, sem carregar equipamentos.

Impacto Social com Acbes Estruturantes

Para além das solu¢des imobiliarias inovadoras e sua visdo do entorno, a Sociedade Carnaiba tem como
terceiro pilar uma estratégia de impacto focada em ag¢des estruturantes, buscando alcancar escala e
perenidade através de projetos com e sem fins lucrativos para a comunidade local, para a educacgao,
saude, gestdo de residuos e cultura da comunidade, sempre em parceria com o setor publico.
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E uma estratégia ampla, que busca maximizar o impacto socioambiental positivo por meio de trés
frentes: (i) os compromissos individuais de cada projeto, com énfase na capacitacdo da mao de obra
local, solucbes de energia renovavel, otimizacdo de recursos hidricos e gestdo de residuos para
minimizar o impacto ambiental; (ii) produtos relacionados a infraestrutura, como usina de energia solar
e hub de satide em parceria publico-privada, visando a atender tanto pelo Sistema Unico de Satde (SUS)
quanto aqueles que possam pagar pelo servico, incluindo turistas; e (iii) projetos em parceria com
empreendedores locais e especializados, com foco no desenvolvimento socioecondmico e na

preservacao do meio ambiente da regido.

Os projetos de impacto poderao ser realizados com funding exclusivo da Sociedade Carnauba, direta ou
indiretamente, por meio de suas controladas, ou pelo Instituto Camboa, criado pelo grupo Carnauba.
Para reforcar o compromisso com a abordagem integrada e ética de questdes econdmicas, sociais e
ambientais em suas operacdes, os projetos sdo priorizados com base em métricas objetivas, como
potencial de impacto positivo, prazo de execucdo, investimento financeiro e complexidade de
implementacao, visando sempre a maximizar o impacto socioambiental positivo.

Permeado por esses principios, foi constituido o Instituto Camboa, que, até esta data, realizou dois
projetos-piloto: o “Pronto”, um hub de saide que atendeu a moradores pelo SUS e a turistas, na alta
temporada; e o “Mais Vida, Menos Lixo", um hub de gestdo de residuos com adesdo de 97% da
comunidade local.

Coinvestimento

Em 2021, a Sociedade Carnaulba realizou a sua primeira rodada de investimentos, tendo captado o
montante de USD 30,000,000, os quais foram destinados, em especial, a formacdo de equipe, a
contratacdo e elaboracdo do masterplan para a regido, a aquisicdo dos imdveis que, nesta data,
compdem o landbank da Sociedade Carnalba, por meio de suas controladas, e ao lancamento dos dois
primeiros produtos imobiliarios, “Vila Carnaiba” e “Carnatdba Wind House", descritos acima.

Em 2023, a Sociedade Carnauba realizou a segunda rodada de investimentos, por meio da Primeira
Emissdo, cujos recursos terdo a destinagdo descrita na Se¢do 9 deste Prospecto.

Atividades principais desenvolvidas pela Sociedade Carnatba e suas controladas

O planejamento, a promocao, o desenvolvimento e a execucdo de obras de diversos produtos
imobiliarios, tais como loteamentos, condominios, clubes, hotéis, time-sharing, multipropriedade e
produtos de moradia popular, além da comercializa¢do e administragdo dos referidos empreendimentos,
por meio da venda de imdveis, titulos de clubes, locagdo, arrendamento, exploracdo comercial de
natureza imobiliaria e outras iniciativas imobilidrias relacionadas, com o recebimento das parcelas e
receitas imobiliarias decorrentes destas atividades, bem como todos os assuntos a ele relacionados.

Indicar a aquisicao ou alienacao de qualquer ativo relevante que nao se enquadre como operacao
normal nos negdcios do emissor

N/A
Indicar alteragoes significativas na forma de conducao dos negécios do emissor

O ingresso do Fundo na estrutura de capital da Sociedade Carnatiba como resultado da Primeira Emissao,
e que resultou na alteragdo da governanca da Sociedade Carnaulba, com a constituicdo de um conselho
de administracdo, no qual o Fundo tem o direito a eleger 2 membros, e influéncia sobre a gestdo dos
negdcios da Sociedade Carnauba.

Identificar o acionista ou grupo de acionistas controladores, indicando em relacdo a cada um
deles:

@) nome: Flow City LLC

(b) nacionalidade: Estados Unidos da América
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CNPJ: 36.102.244/0001-22

guantidade de acdes detidas, por classe e espécie: 199.231.735 ac¢bes ordinarias

percentual detido em relacdo a respectiva classe ou espécie: 91,4%

percentual detido em relacdo ao total do capital social: 91,4%

se participa de acordo de acionistas: Sim. A Flow City LLC é parte do Acordo de Acionistas da
Sociedade Carnauba, celebrado em 25 de setembro de 2023, com o Fundo (“Acordo de
Acionistas”)

se o acionista for pessoa juridica, lista contendo as informacdes referidas nos subitens “(a)” a “(d)”
acerca de seus controladores diretos e indiretos, até os controladores que sejam pessoas naturais,
ainda que tais informacdes sejam tratadas como sigilosas por forca de negdcio juridico ou pela
legislacdo do pais em que forem constituidos ou domiciliados o sdcio ou controlador;

(h.1) nome: Arosa International Fund Icon
(h.2) nacionalidade: Bahamas
(h.3) CNPJ: N/A

(h.4.) quantidade de acdes detidas, por classe e espécie: 1.699.128 units Common com direito a
voto; 921.664,95 units Preferred A, sem direito a voto; e 125.316,68 units Preferred B, sem
direito a voto

(h.1.1) nome: Julio Capua Ramos da Silva

(h.1.2) nacionalidade: Brasil

(h.1.3) CPF: 893.287.367-49

(h.1.4) quantidade de agdes detidas, por classe e espécie: 100%

se o acionista for residente ou domiciliado no exterior, 0 nome ou denominacéo social e o nimero
de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do seu
mandatario ou representante legal no Pais: Marco Aurélio da Silva Teixeira

data da Ultima alteracdo: 15 de dezembro de 2022 — Third Amended and Restated Operating
Agreement

Descrever as principais caracteristicas dos orgaos de administracio e do conselho fiscal do
emissor, identificando:

1.
(a)

(b)

(@]
(d)

Diretoria

principais caracteristicas das politicas de indicacdo e preenchimento de cargos, se houver, e, caso
o emissor a divulgue, locais na rede mundial de computadores em que o documento pode ser
consultado: A Diretoria é composta por até 3 diretores, sem designacao especifica, residentes no
pais, eleitos pelo Conselho de Administracdo, com mandato de 2 anos, dentre as pessoas
previamente aprovadas pelos acionistas da Sociedade Carnalba, observado os termos e
condicbes do Acordo de Acionista.

se ha mecanismos de avaliacdo de desempenho, informando, em caso positivo: (i) a periodicidade
das avaliacdes e sua abrangéncia; (ii) metodologia adotada e os principais critérios utilizados nas
avaliaces; (iii) se foram contratados servicos de consultoria ou assessoria externos: N/A.

regras de identificacdo e administracdo de conflitos de interesses: N/A.

por 6rgdo: (i) numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de género; (ii)
numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de cor ou raca; (iii) nUmero
total de membros agrupados por outros atributos de diversidade que o emissor entenda
relevantes: idem item “(a)” acima.
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se houver, objetivos especificos que o emissor possua com relacdo a diversidade de género, cor
ou raca ou outros atributos entre os membros de seus 6rgios de administracdo e de seu conselho
fiscal: N/A.

papel dos 6rgdos de administracdo na avaliacdo, gerenciamento e supervisdo dos riscos e
oportunidades relacionados ao clima: N/A.

Conselho de Administracdo

principais caracteristicas das politicas de indicacdo e preenchimento de cargos, se houver, e, caso
o emissor a divulgue, locais na rede mundial de computadores em que o documento pode ser
consultado: O Conselho de Administracdo da Sociedade Carnauba é composto por 6 membros,
sendo 4 membros indicados pela Flow City LLC e 2 membros indicados pelo Fundo, os quais sdo
eleitos para um mandato unificado de 2 anos, permitida a reeleicao.

se ha mecanismos de avaliacdo de desempenho, informando, em caso positivo: (i) a periodicidade
das avaliacdes e sua abrangéncia; (ii) metodologia adotada e os principais critérios utilizados nas
avaliacdes; (iii) se foram contratados servicos de consultoria ou assessoria externos: N/A.

regras de identificacdo e administracdo de conflitos de interesses: N/A.

por 6rgdo: (i) numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de género; (ii)
numero total de membros, agrupados por identidade autodeclarada de cor ou raca; (iii) nimero
total de membros agrupados por outros atributos de diversidade que o emissor entenda
relevantes: idem item “(a)” acima.

se houver, objetivos especificos que o emissor possua com relacdo a diversidade de género, cor
ou raca ou outros atributos entre os membros de seus 6rgios de administracdo e de seu conselho
fiscal: N/A.

papel dos 6rgdos de administracdo na avaliacdo, gerenciamento e supervisdo dos riscos e
oportunidades relacionados ao clima: N/A.

Em relacao a remuneracao reconhecida no resultado dos 3 ultimos exercicios sociais e a prevista
para o exercicio social corrente do conselho de administracao, da diretoria estatutaria e do
conselho fiscal, elaborar tabela com o seguinte contetido: A remuneracdo da equipe da Sociedade
Carnauba e suas Afiliadas estdo descritas na Secdo 9 deste Prospecto.

(a)
(b)

(@]

(d

(e)

()

Orgao: Conselho de Administracdo e Diretoria.

numero total de membros: 6 (seis) membros do Conselho de Administracao e 2 (dois) membros
da Diretoria

nimero de membros remunerados: 0 (zero) membros remunerados, tanto no Conselho de
Administragdo quanto na Diretoria.

remuneracdo segregada em:(i) remuneracdo fixa anual, segregada em: (a) salario ou proé-labore;
(b) beneficios diretos e indiretos: (c) remuneracdo por participacdo em comités; (d) outros;
(i) remuneracdo varidvel, segregada em: (a) boénus; (b) participacdo nos resultados;
(c) remuneracdo por participacdo em reunides; (d) comissdes; (e) outros; (iii) beneficios
pos-emprego; (iv) beneficios motivados pela cessacdo do exercicio do cargo; (v) remuneracado
baseada em acdes, incluindo opcdes: N/A.

valor, por érgdo, da remuneracdo do conselho de administracdo, da diretoria estatutaria e do
conselho fiscal: conforme disposto acima, os membros do conselho e os membros da diretoria
ndo sdo remunerados em virtude da sua posicdo de conselheiros/diretores, conforme aplicavel.

total da remuneracdo do conselho de administracédo, da diretoria estatutaria e do conselho fiscal:
N/A.
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informar, em relacao as transagées com partes relacionadas que, segundo as normas contabeis,
devam ser divulgadas nas demonstragées financeiras individuais ou consolidadas do emissor e
que tenham sido celebradas no tltimo exercicio social ou estejam em vigor no exercicio
social corrente

@) nome das partes relacionadas: Vento Forte Empreendimento Imobilidrio Ltda. e Jalapdo
Empreendimentos Ltda.

(b)  relacdo das partes com o emissor: Julio Capua Ramos da Silva é sécio direto e indireto de
tais sociedades.
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() data das transagbes: 05.10.2022, 29.12.2022, 30.03.2023, 31.03.2023, 05.04.2023, 10.04.2023,
13.07.2023.

(d)  objeto do contrato: Contratos de Mutuo.

(e) se 0 emissor é credor ou devedor: Devedor.

0) montante envolvido no negdcio: o valor total de R$ 11.729.101,37.

(9) saldo existente: o valor total de R$ 11.729.101,37.

(h) montante correspondente ao interesse de tal parte relacionada no negdcio, se for possivel
aferir: N/A.

(i) garantias e seguros relacionados: N/A.

0] duragdo: 02.01.2024, 02.01.2024, 02.01.2024, 02.01.2024, 10.04.2024 e 13.07.2024.

(k)  condicdes de rescisdo ou extincdo: N/A.

) natureza e razdes para a operacdo: os mutuos foram realizados para viabilizar o desenvolvimento
dos negécios da Sociedade Carnauba.

(m) taxa de juros cobrada, se aplicavel: CDI.

(n)  medidas tomadas para tratar dos conflitos de interesses: N/A.

(o) demonstracdo do carater estritamente comutativo das condicdes pactuadas ou o pagamento
w compensatério adequado: N/A.

Elaborar tabela contendo as seguintes informacgdes sobre o capital social:

(a) capital emitido, separado por classe e espécie

(b)  capital subscrito, separado por classe e espécie

(c) capital integralizado, separado por classe e espécie

(d) prazo para integralizacdo do capital ainda n&o integralizado, separado por classe e espécie

(e) capital autorizado, informando o limite remanescente para novas emissées, em quantidade de
acdes ou valor do capital

) titulos conversiveis em acdes e condicdes para conversao

Capital Social % Capital Social Subscrito % Capital Social Integralizado Quantidade de Acées Classe/Espécie

R$ 239.441.174,00 100% 100% 218.052.847 Acbes Ordinarias
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Descrever outros valores mobiliarios emitidos no Brasil que ndao sejam acoes e que nao tenham
vencido ou sido resgatados, indicando

(a) nome das partes relacionadas: N/A

(b) relacdo das partes com o emissor: N/A

(c) data da transacdo: N/A

(d)  objeto do contrato: N/A
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(e) se 0 emissor é credor ou devedor: N/A

) montante envolvido no negdcio: N/A

(g) saldo existente: N/A

(h)  montante correspondente ao interesse de tal parte relacionada no negdcio, se for possivel aferir:
N/A

() garantias e seguros relacionados: N/A

0) duracdo: N/A

(k) condicdes de rescisdo ou extincdo: N/A

) natureza e razdes para a operacao: N/A

(m) taxa de juros cobrada, se aplicavel: N/A

(n) medidas tomadas para tratar dos conflitos de interesses: N/A

(o) demonstracdo do carater estritamente comutativo das condicdes pactuadas ou o pagamento
compensatério adequado: N/A
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES ANEXOS AO PROSPECTO

13.1. Regulamento

A realizacdo da Oferta foi aprovada por meio do Instrumento de Aprovacao da Oferta, em 19 de junho
de 2024, disponibilizado no Anexo | deste Prospecto.

A versdo vigente do Regulamento na data de edicdo deste Prospecto foi aprovada em 23 de agosto de
2023, disponibilizada no Anexo Il deste Prospecto.

O historico de performance do Fundo, eventuais informac¢des adicionais sobre o Fundo e o envio de
eventuais reclamacgdes e/ou sugestdes sobre o Fundo, poderdo ser obtidas e realizadas por meio do site
do Fundo: https://www.xpasset.com.br/fundos/xp-grupo-carnauba/. O material publicitario utilizado no
ambito da Oferta é disponibilizado no Anexo IV deste Prospecto.

O Regulamento do Fundo pode vir a ser alterado apos a conclusdo da Oferta, de forma que, apds a
conclusdo da Oferta, sugerimos que tais regulamentos sejam sempre consultados através do acesso a
pagina mundial de computadores da Administradora, da Gestora ou da CVM, conforme previsto na
secdo 5, a pagina 31 deste Prospecto.

13.2. Demonstracoes Financeiras da Classe de Cotas

As demonstragdes financeiras serdo auditadas por Auditor Independente, devidamente registrado na
CVM, selecionado pela Administradora. A Administradora contratou a Ernst & Young Auditores
Independentes S.S. Ltda., empresa de auditoria independente devidamente registrada junto a CVM para
o exercicio da atividade de auditoria independente no ambito do mercado de valores mobiliarios, para
realizar a auditoria anual das demonstracdes financeiras do Fundo. A demonstracdo financeira do
periodo de 05 de setembro de 2023 (inicio das atividades do Fundo) até 31 de dezembro de 2023 esta
disponibilizada no Anexo Il deste Prospecto.
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14. IDENTIFICAGAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Dados das Partes

Para fins do disposto na secdo 14 do Anexo C da Resolucdo CVM 160, esclarecimentos sobre a
Administradora, a Gestora e a Oferta, bem como este Prospecto, poderdo ser obtidos nos
seguintes enderecos:

Administradora

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201, Leblon, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22440-032
At.: Marcos Wanderley Pereira e Leonardo Sperle

E-mail: adm.fundos.estruturados@xpi.com.br / juridicofundos@xpi.com.br
Website: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.455, 3° andar, Sdo Paulo/SP
At.: Bruno Castro

Tel.: (11) 3526-4358

E-mail: ri@xpasset.com.br / juridico@xpasset.com.br

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

Coordenador Lider

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, Sala 201, Rio de Janeiro, RJ, CEP 22440-032
At.: Departamento Mercado de Capitais e Departamento Juridico

Tel.: +55 (11) 3526-1300

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

Website: www.xpi.com.br/

Assessor Legal do Coordenador Lider

MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR E QUIROGA ADVOGADOS

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 447, Sdo Paulo, SP, CEP 01403-001

At.: Flavio B. Lugdo / Maria Fernanda Fidalgo

Tel.: +55 (11) 3147-2564 / (11) 3147-7837

E-mail: flavio.lugao@mattosfilho.com.br / mariafernanda.fidalgo@mattosfilho.com.br
Website: https://www.mattosfilho.com.br/

Assessor Legal da Gestora

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 4.100, 10° andar, Sao Paulo, SP, CEP 04538-132
At.: Marcos Ribeiro / Bernardo Kruel

Tel.: (11) 3755-5400

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br / blima@stoccheforbes.com.br

58


mailto:juridicofundos@xpi.com.br
mailto:ri@xpasset.com.br
mailto:juridico@xpasset.com.br
https://www.xpasset.com.br/
mailto:juridicomc@xpi.com.br
mailto:andre.mileski@lefosse.com
https://www.xpi.com.br/

<
a1]
=
<
=
o
<
o
O
Al
=)
o

ERY

Escriturador

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Rio de Janeiro, RJ

At.: Raphael Morgado

Telefone: (21) 3514-0000

E-mail: raphael.morgado@oliveiratrust.com.br / sqclient@oliveiratrust.com.br /
sgescrituracdo@oliveiratrust.com.br / sqcontroladoria@oliveiratrust.com.br /
sqcustodia@oliveiratrust.com.br

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

Auditor Independente

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, SP Corp Tower Torre Norte, 8° andar, conjunto 81
Itaim Bibi, Sdo Paulo, SP

Telefone: (11) 3940-1500
Website: https://www.ey.com/pt_br

14.2. Declaragées

O COORDENADOR LIDER DECLARA QUE QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU
ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E A OFERTA EM QUESTAO PODERAO SER OBTIDAS JUNTO
AO COORDENADOR LIiDER E NA CVM.O COORDENADOR LiDER DECLARA QUE TOMOU TODAS AS
CAUTELAS E AGIU COM ELEVADOS PADROES DE DILIGENCIA, RESPONDENDO PELA FALTA DE
DILIGENCIA OU OMISSAO, PARA ASSEGURAR QUE AS INFORMAGOES FORNECIDAS PELO FUNDO,
PELA ADMINISTRADORA E PELA GESTORA NO AMBITO DA OFERTA, SAO SUFICIENTES,
VERDADEIRAS, PRECISAS, CONSISTENTES E ATUAIS, PERMITINDO AOS INVESTIDORES UMA
TOMADA DE DECISAO FUNDAMENTADA A RESPEITO DA OFERTA.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA DECLARAM QUE ESTE PROSPECTO CONTEM AS
INFORMAGCOES SUFICIENTES, VERDADEIRAS, PRECISAS E CONSISTENTES E ATUALIZADAS,
NECESSARIAS AO CONHECIMENTO PELOS INVESTIDORES DA OFERTA, DAS COTAS, DO FUNDO,
SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, OS RISCOS INERENTES A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E
QUAISQUER OUTRAS INFORMAGCOES RELEVANTES.

OS OFERTANTES SAO RESPONSAVEIS PELA SUFICIENCIA, VERACIDADE, PRECISAO,
CONSISTENCIA E ATUALIDADE DOS DOCUMENTOS DA OFERTA E DEMAIS INFORMAGOES
FORNECIDAS AO MERCADO DURANTE A OFERTA DAS COTAS.

AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO FORAM ATUALIZADAS ATE A DATA DE 21
DE JUNHO DE 2024.

O FUNDO ENCONTRA-SE EM REGULAR FUNCIONAMENTO E SEU REGISTRO ENCONTRA-SE
ATUALIZADO, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 472.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES

15.1. Tributacao

Com base na legislagdo em vigor na data de elaboragdo deste Prospecto, este item traz as regras gerais
de tributacdo potencialmente aplicaveis ao Fundo e aos seus Cotistas e ndo tem o propdsito de ser uma
analise completa e exaustiva de todos os aspectos tributarios efetivamente envolvidos nos investimentos
nas Cotas. Alguns Cotistas podem estar sujeitos a tributagdo especifica, dependendo de sua qualificacdo
e/ou residéncia/domicilio para fins fiscais. Sendo assim, os Cotistas ndo devem considerar unicamente
as informacdes contidas neste Prospecto para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo
consultar seus proprios assessores quanto a tributacao especifica que poderdo se submeter enquanto
Cotistas do Fundo.
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Tributacao aplicavel ao Fundo
Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira de fundos de investimentos sdo isentos de Imposto
de Renda; contudo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira de fundos de investimento
imobiliario como o Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa ou varidvel sujeitam-se a incidéncia
do IRRF de acordo com as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as aplica¢des financeiras das pessoas
juridicas em geral.

Ndo se aplica, todavia, a regra de retencdo na fonte em relacdo aos rendimentos auferidos em
decorréncia de eventuais aplicagdes do Fundo em: (i) Letras Hipotecarias (LH), (ii) Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), (iii) Letras de Crédito Imobiliario (LCl); e (iv) e cotas de fundos de
investimento imobiliario e de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro),
quando admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado, na forma do disposto no artigo 16-A, § 1°, da Lei n°® 8.668/93.

Conforme a Solugdo de Consulta — Cosit n° 181 publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do
Brasil manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de Fll
por outros Fll sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento).

Além disso, caso o Fundo aplique recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como

incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a

ele relacionadas, nos termos da legislagao tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e cinco

&“ por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo corporativa aplicavel as

- *,_-i""?i - pessoas juridicas, notadamente: IRPJ, CSLL, PIS e COFINS.

No caso do IRRF incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplica¢bes financeiras, de renda fixa
ou variavel, recolhido pela carteira do Fundo, este podera ser compensado com o IRRF pelo Fundo,
quando da distribuicdo aos cotistas de rendimentos e ganhos de capital, proporcionalmente a
participacdo do cotista pessoa juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isengdo mencionada abaixo. O valor
ndo compensado em relagdo aos rendimentos e ganhos de capital atribuidos aos cotistas isentos serdo
considerados tributacdo exclusiva de fonte e, portanto, definitiva para o Fundo.

IOF/Titulos

As aplicagdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota de
0% (zero por cento), sendo possivel sua majoracao a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo,
até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

N&o sera aplicado o IOF/Titulos 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 aplicacOes feitas por investidores estrangeiros em cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a
correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislagao aplicavel.
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Tributacao Aplicavel aos Cotistas do Fundo

O Fundo devera distribuir aos seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros por
ele 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. Tais lucros, quando distribuidos pelo Fundo,
de modo geral se sujeitam a incidéncia do IRRF a aliquota de 20% (vinte por cento), inclusive quando se
tratar de Cotista que seja pessoa juridica isenta (Artigo 17 da Lei n° 8.668/93 e Artigo 35 da Instrucdo
Normativa RFB n° 1.585/15).

Cotista residente no Brasil para fins fiscais
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Imposto de Renda

De modo geral, os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas em decorréncia do
investimento no Fundo serdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante,
de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, da Lei n°® 11.033/04, havera isen¢do do IRRF e na declaracao
de ajuste anual das pessoas fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista
pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente e nos termos da legislacdo vigente, os seguintes
requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento)
da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou Cotas que lhe atribuam direitos a rendimentos
superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) o Cotista pessoa
fisica ndo seja titular, individualmente e em conjunto com pessoas ligadas, de montante igual ou
superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou Cotas que lhe atribuam
direitos a rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
(iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas; e (iv) as Cotas , sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Para fins do
disposto na legislacdo tributéaria, serdo consideradas pessoas ligadas aquelas listadas na alinea “a” do
inciso | do paragrafo Unico do artigo 2° da Lei n® 9.779/99. Dessa forma, caso seja realizada uma
distribuicdo de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido
atendidos, os Cotistas estardo sujeitos a tributacdo a eles aplicavel, na forma da legislacdo em vigor.

Cotista Nao Residente para fins fiscais no Brasil

Imposto de Renda

Aos cotistas do Fundo residentes ou domiciliados no exterior para fins fiscais e que investirem mercados

financeiro e de capitais no Brasil, nos termos da Resolu¢do do CMN n° 4.373/14, e que ndo residirem

&“ em pais ou jurisdicdo de tributacdo favorecida ("JTF"), nos termos da legislacdo brasileira, estardo
5. . sujeitos a regime de tributacao diferenciado.

Isto é, os ganhos de capital auferidos na alienagdo das cotas realizada em bolsa de valores, de acordo
com razoavel interpretacdo da lei, ndo estdo sujeitos a incidéncia do IR. Por sua vez, os rendimentos
decorrentes dos investimentos nas cotas e o ganho de capital da alienagdo das cotas fora da bolsa de
valores ou mercado de balcdo, auferidos por tais cotistas, estardo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota
de 15% (quinze por cento).

Além disso, de acordo com o atual entendimento das autoridades fiscais sobre o tema, conforme artigo
85, §4°, da Instru¢cdo Normativa RFB n° 1.585/15, estardo isentos do IR os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ao Cotista e/ou Investidor pessoa fisica, inclusive quando residentes em JTF, cujas Cotas (i) sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado;
(ii) desde que o Cotista seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas |Ihe atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais ou
inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; ; (iii) o Cotista pessoa
fisica ndo seja titular, individualmente e em conjunto com pessoas ligadas, de montante igual ou
superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou Cotas que lhe atribuam
direitos a rendimentos superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
e (iv) o Fundo receba investimento de, no minimo, 100 (cem) Cotistas.
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IOF/Titulos

E cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, cessdo ou repactuacio das
cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operagdo, em fungdo do prazo, conforme
a tabela regressiva anexa ao Decreto n°® 6.306/07, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do
rendimento para as operacdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias. Em qualquer caso,
a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

|IOF/Cédmbio

Conversdes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para moeda
estrangeira estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das opera¢des de cambio
estar sujeita a aliquota de 0,38% (zero virgula trinta e oito por cento), a liquidacdo das operacbes de
cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso e saida de recursos no Brasil relacionados
a investimentos no mercado financeiro e de capitais estad sujeita a aliquota 0% (zero por cento).
Vale ressaltar que a aliquota do IOF/Cambio pode, a qualquer tempo, ser elevada até o limite
de 25% (vinte e cinco por cento), sendo que tal aumento, se aplicadvel, deverd ter somente
efeitos prospectivos.

Divulgacao de Informacoes do Fundo e Acesso aos Documentos da Oferta

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cépias deste
Prospecto, do Regulamento, do Anuncio de Inicio, do Anuncio de Encerramento, de eventuais anuncios
de retificagdo, bem como de quaisquer avisos ou comunicados relativos a Oferta, até o encerramento
da Oferta, os interessados deverao dirigir-se a sede da Administradora, da Gestora, do Coordenador
Lider e da CVM, nos enderecos indicados na secdo 14 “ldentificacdo das Pessoas Envolvidas” deste
Prospecto e websites indicados na secdo 5 “Cronograma estimado das Etapas da Oferta”.
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ATO DO ADMINISTRADOR DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO
CARNAUBA

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas IJuridicas ("CNPJ”) sob o n°
02.332.886/0001-04, com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n°®
153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos
termos do Ato Declaratéorio n°® 10.460, de 26 de junho de 2009, na qualidade de instituicdo
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAl:lBA, inscrito no
CNPJ sob o n© 51.385.048/0001-04 (“Administradora” e “Fundo”, respectivamente), resolve o

quanto segue:

1. Nos termos do artigo 12.4, do regulamento do Fundo ("Regulamento”), conforme orientacao
prévia da XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., na qualidade de gestora da carteira do Fundo
("Gestora”),aprovar a distribuicdo de cotas classe D por meio da 32 (terceira) emissdao de cotas do
Fundo (“Cotas Classe D”, "Novas Cotas” e “Emissdo”, respectivamente), no montante de,
inicialmente, R$ 65.400.000,00 (sessenta e cinco milhdes e quatrocentos mil reais), observada a
possibilidade de aumento pela Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido) ou de reducdo em
razao de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da
Oferta (conforme abaixo definido). As Novas Cotas serdo objeto de oferta publica de distribuicdo de
valores mobiliarios, destinada a investidores qualificados, conforme definidos no artigo 12 da Resolugdo
CVM no 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdao CVM 30"), a ser realizada nos
termos do artigo 26, inciso VII, alinea (b), da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada (“"Resolucao CVM 160"), sob o rito de registro automatico, da Instrucdo da CVM
n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugcao CVM 472"), do Regulamento e das
demais disposigOes legais, regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis), todas nominativas e
escriturais, pelo valor nominal unitario de R$ 1.090,00 (mil e noventa reais) por cada Nova Cota (“Precgo
de Emissdo” e “Oferta”, respectivamente). As demais caracteristicas da Oferta sdo ora aprovadas nos
termos do suplemento constante no Anexo II ao presente instrumento (“Suplementos”), sujeito a

complementacdo pelos documentos da Oferta;

2. Aprovar a contratacgdo, para intermediar a Oferta na qualidade de instituicdo distribuidora lider,
sob o regime de melhores esforgos de colocagdao, da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
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distribuicdo de valores mobilidrios, acima qualificada (“Coordenador Lider”), bem como dos demais

prestadores de servicos para realizacao da Oferta;

3. alterar o Regulamento vigente do Fundo constante do anexo I ("Anexo I”), para prever a
diminuicdo do percentual da taxa de administracdo das Cotas da Classe D, de 2,0% (dois inteiros por
cento) para 1,8% (um inteiro e oito décimos por cento) a ser calculada na forma prevista no
Regulamento ("Taxa de Administracao”); e

4, Praticar todos os atos necessarios a efetivacdo das matérias descritas acima, em especial a
realizacdo da Oferta.

Estando assim deliberado este instrumento, vai o presente assinado em 1 (uma) via de igual teor e
forma.

Os termos em letra mailscula ndo expressamente definidos neste documento terdo o significado que

lhes for atribuido no Regulamento ou nos Documentos da Oferta.

Rio de Janeiro, 19 de junho de 2024.

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

[{;ww}» Spile Fuvdiva, (age Limandrs lnnoni

952D544FEEB14D8. E799C192DBDS54DA.

Nome: Leonardo Sperle Ferreira Lage Nome: | 5zandro Arnoni

Cargo: procurador Cargo: piretor

DocuSigned by:

JUR XP ADM
LBC
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ANEXO I DO ATO DO ADMINISTRADOR DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
XP GRUPO CARNAUBA

REGULAMENTO DO FUNDO
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ANEXO II DO ATO DO ADMINISTRADOR DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
XP GRUPO CARNAUBA

SUPLEMENTO DAS COTAS CLASSE D DA 32 (TERCEIRA) EMISSAO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA

Classe das Cotas: D

Montante Inicial: Até R$ 65.400.000,00 (sessenta e cinco milhdes e
quatrocentos mil reais) observada a possibilidade de
(i) aumento pela Opgao de Lote Adicional (conforme
abaixo definido) ou (ii) reducao em razao de
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido),
desde que observado o Montante Minimo da Oferta
(conforme abaixo definido).

Quantidade de Cotas Classe D a serem Inicialmente, serdao emitidas 60.000 (sessenta mil)

emitidas: Novas Cotas, podendo tal quantidade inicial ser (i)
aumentada em virtude da emissao de Novas Cotas da
Opcao de Lote Adicional, ou (ii) diminuida em virtude
da Distribuicdo Parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta.

Forma de Distribuicao das Cotas Classe D: Oferta nos termos da Resolucao CVM n° 160/22.

Opcao de Lote Adicional de Cotas Classe D: O Fundo podera, a critério da Gestora em comum
acordo com o Coordenador Lider, optar por emitir um
lote adicional de Novas Cotas, aumentando em até
25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Novas
Cotas originalmente ofertadas, nos termos e
conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da
Resolucdo CVM 160 ("Opgao de Lote Adicional”),
ou seja, em até 15.000 (quinze mil) Cotas Adicionais
(conforme abaixo definido), o que equivale a R$
16.350.000,00 (dezesseis milhdes, trezentos e
cinquenta mil reais), as quais poderao ser emitidas
pelo Fundo até a data do Procedimento de Alocagao
da Oferta (conforme definido no Prospecto Definitivo),
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sem a necessidade de novo pedido de registro da
Oferta @ CVM ou modificagdo dos termos da Emissdo
e da Oferta, conforme facultado pelo artigo 50 da
Resolucao CVM 160 (“Cotas Adicionais”).

Preco de Emissao das Cotas Classe D: R$ 1.090,00 (mil e noventa reais). O valor do Prego
de Emissdo consiste na correcao do preco de emissao
da Primeira Emissao, a qual consistiu em R$ 1.000,00
(mil reais), pelo Retorno Preferencial do Fundo
(IPCA+7% a.a.) em um intervalo de 10 (dez) meses,
que consiste no intervalo aproximado entre o
encerramento da Primeira Emissao e a data de
encerramento estimada da presente Oferta (“Valor

de Equalizacao”).

Preco de Subscricao das Cotas Classe D: As Cotas Classe D serdo emitidas e subscritas pelo
Prego de Emissao ("Prego de Subscricao das Cotas
Classe D), o qual ja considera os valores que serdo
desembolsados a titulo do custo unitdrio de
distribuigdo, ou seja, o custo total de distribuigao das
Cotas Classe D dividido pelo nimero de Cotas Classe
D efetivamente subscritas no ambito da Oferta, o qual
é estimado em R$ 40,00 (quarenta reais) por Cota
Classe D (“Custo Unitario de Distribuicao”). O
Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar
conforme a quantidade de Cotas Classe D
efetivamente distribuidas no ambito desta Emissao.
Adicionalmente, o Custo Unitario de Distribuicdo,
conforme definido na segdo 2.5 do Prospecto, (i) sera
integralmente pago com recursos da primeira
Chamada de Capital destinada aos Cotistas Classe D;
(ii) sera apropriado como encargo exclusivamente das
Cotas Classe D subscritas no ambito da Oferta, ndo
acarretando, portanto, em quaisquer 6nus para 0s
demais cotistas do Fundo, em observancia ao disposto
no item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014;
e (iii) o Valor de Equalizacao pago pelos Investidores
adquirentes de Cotas Classe D, o qual integra o Preco
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de Emissdao, sera integralmente revertido ao
Patrimonio Liquido do Fundo, indistintamente entre as
classes de Cotas do Fundo, com efeito de equalizagao
temporal.

Distribuicao Parcial e Montante Minimo: 25.000 (vinte e cinco mil) Cotas Classe D, que
representam R$ 27.250.000,00 (vinte e sete milhdes
duzentos e cinquenta mil reais), considerando o Preco
de Emissao.

Aplicacdo Minima Inicial das Cotas Classe D: 100 (cem) Cotas Classe D equivalente a R$
109.000,00 (cento e nove mil reais), considerando o
valor unitario de Cotas Classe D.

Namero de Classes e Séries: Cotas Classe D de série Unica.
Procedimentos para Subscricao e Via MDA — Mddulo de Distribuigdo de Ativos ("MDA”),
Integralizacao das Cotas Classe D: administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao

("B3") e operacionalizado pelo Balcdo B3, por meio
de Chamadas de Capital realizadas pelo Administrador

do Fundo.
Tipo de Distribuigao: Pablica Primaria.
Regime de Colocacdo: Melhores Esforgos.
Publico Alvo: Investidores Qualificados, conforme definidos pelo

art. 12 da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de
2021. No ambito da Oferta, ndo sera admitida a
aquisicdo de Cotas Classe D por clubes de
investimento constituidos nos termos da Resolugao da
CVM no 11, de 18 de novembro de 2020; entidades
fechadas de previdéncia complementar — EFPC;
entidades abertas de previdéncia complementar —
EAPC; companhias seguradoras, resseguradoras e
sociedades de capitalizagao e/ou regimes proprios de
previdéncia social — RPPS, conforme definidos nos
artigos 6-A e 6-B da Portaria do Ministério da
Previdéncia Social n® 519, de 24 de agosto de 2011,
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conforme alterada

Nos termos da regulamentagdao em vigor, podera ser
aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta.
Caso seja verificado excesso de demanda superior em
1/3 (um terco) a quantidade de Cotas Classe D objeto
da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndao
sera permitida a colocacdo de Cotas Classe D a
Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento de
Pessoas  Vinculadas serdo  automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 56 da Resolucao
CVM 160, observadas as excegoes indicadas no §1°
do referido artigo.

Prazo de Distribuigao: Nos termos do artigo 48 da Resolugao CVM 160, as
Cotas Classe D deverao ser distribuidas em até 180
(cento e oitenta) dias contados da divulgacdo do
anuncio de inicio da Oferta das Cotas Classe D.

Negociacdo e Custodia das Cotas Classe D: Fundos 21 — Médulo de Fundos operacionalizado pelo
Balcao B3.
Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE

CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicao financeira integrante do sistema de
distribuicdo do sistema de valores mobilidrios, inscrita
no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, com sede na
cidade e estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo
de Paiva, n° 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-033.
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REGULAMENTO

DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA

Datado
de
19 de junho de 2024
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CAPITULO 1.DEFINICOES

1.1.  Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressoes indicados em letra mailscula,
no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo I ao presente. Além disso:
(i) os cabecalhos e titulos deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e nao
limitardo ou afetardo o significado dos capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (ii) os
termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como
se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto,
as definicdes contidas neste Regulamento aplicar-se-do tanto no singular quanto no plural e o género
masculino incluird o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
incluem todas as suas alteragoes, substituicdoes, consolidagdes e respectivas complementagdes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; e (v) referéncias a disposicoes legais serdo interpretadas

como referéncias as disposicoes vigentes, conforme alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas.
CAPITULO 2.CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1. O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, é regido pelo presente Regulamento e
pela Instrucao CVM n© 472/08, pela Lei n® 8.668/93 e pelas demais disposicdes legais e regulamentares
que lhe forem aplicaveis.

2.2. Para fins do Codigo ANBIMA e das “Regras e Procedimentos do Codigo de Administracdo de
Recursos de Terceiros”, o Fundo é classificado como “FII Desenvolvimento para Venda Gestio Ativd',
segmento “Hibrido’.

CAPITULO 3.PRAZO DE DURAGAO
3.1. O prazo de duracdo do Fundo é de 8 (oito) anos contados da primeira integralizacdo de Cotas do

Fundo, podendo ser prorrogado por até 2 (dois) periodos de 1 (um) ano cada, conforme orientacao do
Gestor (“Prazo de Duracdo”).

3.2. O Fundo tera um periodo de investimentos de 4 (quatro) anos contados da primeira integralizagao
de Cotas do Fundo, podendo ser prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientagdo do Gestor (“Periodo
de Investimento”). Durante o Periodo de Investimentos, eventuais desinvestimentos realizados pelo
Fundo poderdo ser reinvestidos em Imdveis e/ou Ativos Imobiliarios.

CAPITULO 4.PUBLICO-ALVO
4.1. O Fundo destina-se exclusivamente a, no minimo, Investidores Qualificados, sendo as Cotas

Classe A e Cotas Classe B destinadas a Investidores Profissionais e as Cotas Classe C e Cotas Classe D
destinadas a Investidores Qualificados, conforme definidos na regulamentacdo aplicavel.
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CAPITULO 5.0BJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtencao de renda e ganho de capital, por meio do investimento
preponderante, conforme orientacao do Gestor, em (i) quotas e/ou acOes da Flow City Brasil
ParticipagOes Ltda. (em transformacao), inscrita no CNPJ sob o n°® 41.733.455/0001-01 (“Sociedade
Carnauba”), sociedade do segmento imobiliario que tem como objetivo social, direta e/ou indiretamente
por meio de sociedades que a Sociedade Carnalba detenha ou venha a deter participacdo societaria, o
investimento, gestdo, desenvolvimento e/ou exploracdo de empreendimentos imobilidrios no geral, ja
executados ou em construcdo, incluindo, mas ndo se limitando a empreendimentos imobilidrios dos
setores residencial e ndo residencial, comercial, logistico, hoteleiro ou multiuso (misto), ou em (i) quotas
e/ou acdes de Sociedades que sejam Afiliadas da Sociedade Carnalba (conforme definido neste
Regulamento). O Fundo podera adquirir os demais Ativos Imobilidrios definidos neste Regulamento
(“Politica de Investimentos”).

5.1.1. Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus rendimentos
atrelados, deverao observar as seguintes restricoes:

(i) nao poderao integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou indiretamente,
por qualquer obrigagao de sua responsabilidade;

(i) 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

(i)  nao poderao ser dados em garantia de débito de operacao do Administrador.

5.2. O Fundo tem o objetivo de aplicar seu Patriménio Liquido (i) preferencial e preponderantemente,
em quotas/acdes de emissao da Sociedade Carnalba, ou em quotas/acdes de emissao de Sociedades
que sejam Afiliadas da Sociedade Carnalba, e (i) em Ativos Imobiliarios, podendo ainda aplicar o
remanescente do seu Patrimonio Liquido em Ativos Financeiros, observado o item 5.3 abaixo.

5.2.1. O Fundo podera adquirir fragdo ou a totalidade dos Imdveis nos quais investir, inclusive
através de Sociedades Investidas (incluindo a Sociedade Carnalba), ou, ainda, desenvolvé-los
em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.

5.2.2. O Fundo podera adquirir, diretamente ou por meio de Sociedades Investidas (incluindo a
Sociedade Carnaulba), Imoveis que estejam localizados em todo territorio brasileiro.

5.2.3. O Fundo podera, conforme decisao do Gestor, inclusive por meio da Sociedade Carnauba,

realizar reformas para conservacao e/ou manutengdo ou benfeitorias nos Imdveis, incluindo,
conforme aplicavel, nos Imodveis detidos pelo Fundo por meio da Sociedade Carnalba, com o
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objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual
comercializagao.

5.2.4. O Fundo podera, a critério do Gestor, e com aprovacao e decisdo do Administrador,
adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais que tenham sido constituidos anteriormente
a0 seu ingresso no patriménio do Fundo.

5.2.5. O Fundo ndo podera realizar operacdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas
e encerradas no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posicao anterior
do mesmo ativo.

5.2.6. Nao havera limite maximo de exposicao do Patrimoénio Liquido do Fundo aos Ativos
Imobiliarios.

5.3. Durante o Prazo de Duracdo do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente,
nao estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios e nao for objeto de distribuicdo de resultados,
nos termos deste Regulamento, podera ser aplicada pelo Gestor, observados os termos e condicdes da
legislacao e regulamentagdo vigentes, em Ativos Financeiros, observados os limites de enquadramento
estabelecidos pelo paragrafo 59, Artigo 45 da Instrugdo CVM n® 472/08, ainda que excedendo o limite
estabelecido na clausula 5.2 acima.

5.3.1. Aaplicacdo da parcela do patriménio do Fundo em Ativos Financeiros podera ser realizada
sem qualquer limitacdo em relacdo a diversificacao.

5.3.2. O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdao ou cujas contrapartes sejam
Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado prévia e especificamente
em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34 da Instrugao CVM n° 472/08.

5.4. A aquisicao dos Ativos Imobiliarios (inclusive por meio de Sociedades Investidas) podera ser
realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de acordo de investimento e/ou compromisso de compra
e venda, por meio de permuta, com entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamento,
ou, ainda, mediante a integralizacdo de imével em uma Sociedade, nos termos da regulamentacdo
vigente, sendo que, neste caso, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrucao CVM n° 472/08, os Imdveis
deverdo ser objeto de avaliagdo prévia pelo Administrador, Gestor ou por empresa especializada,
observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucao CVM n° 472/08, e devidamente aprovada
pelo Administrador. Adicionalmente, os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo serao objeto
de auditoria juridica a ser realizada por escritdrio de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo,
conforme recomendacgao do Gestor e aprovagao pelo Administrador, e com base em termos usuais de
mercado utilizados para aquisicoes imobiliarias.
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5.5. Cabera ao Administrador praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da
Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicoes deste Regulamento e da legislacao
aplicavel.

5.6. O Administrador devera, conforme orientacdo do Gestor, em nome do Fundo, efetuar,
diretamente ou por meio de Sociedades Investidas, investimentos na aquisicdo de Imoveis para o
desenvolvimento e construcao de empreendimentos imobiliarios ou empreendimentos imobiliarios ja
executados ou em desenvolvimento e construgao, ou, ainda, para conservagao e melhoria dos referidos
empreendimentos, desde que tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro
das obras previstas nos respectivos empreedimentos imobilidrios e o respectivo investimento esteja de
acordo com a Politica de Investimentos. Quando o investimento do Fundo se der em empreendimentos
imobilidrios em construcdo ou reforma, cabera ao Administrador, conforme orientagao do Gestor, e
independentemente da contratacao de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o
desenvolvimento ou reforma do projeto, nos termos do §1° do artigo 45 da Instrucao CVM n° 472/08.

5.6.1. Sem prejuizo do disposto acima, podera ser contratado terceiro especializado para o
gerenciamento das obras, para controle dos desembolsos conforme medigdes durante a etapa de
desenvolvimento e construgdo dos Imoveis.

5.6.2. O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para empreendimentos em
construcado, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno (inclusive
por meio de Sociedades Investidas), execucdao da obra ou langamento comercial de
empreendimento e sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro previsto, nos termos
do §2° do artigo 45 da Instrucdo CVM n© 472/08.

5.7. O Fundo devera realizar os investimentos em Ativos Imobilidrios durante o Periodo de
Investimento, preponderantemente na (i) Sociedade Carnauiba, ou em (i) Sociedades que sejam Afiliadas
da Sociedade Carnalba. Os investimentos em Ativos Financeiros poderdo ser realizados ao longo do
Prazo de Duracao do Fundo, independente do Periodo de Investimento.

5.8.  Os recursos utilizados pelo Fundo para a realizacao de investimentos nos Ativos Imobiliarios ou
para pagamento de despesas e encargos do Fundo deverdo ser aportados, durante o Periodo de
Investimento, pelos Cotistas em atendimento as Chamadas de Capital a serem realizadas pelo
Administrador, a qualquer tempo, conforme determinado pelo Gestor, observado o Mecanismo de
Controle de Chamadas de Capital para as Cotas Classe C, em observancia ao disposto neste Regulamento.

5.9. Uma vez encerrado o Periodo de Investimento, (i) nenhum novo investimento sera realizado pelo
Fundo, excetuado (a) investimentos nos Ativos Financeiros; e (b) investimentos em Ativos Imobiliarios
que tenham sido assumidos pelo Fundo previamente ao término do Periodo de Investimento; (ii)
tampouco sera exigida qualquer integralizagdo adicional de Cotas pelos Cotistas, ressalvado o disposto
no item (i)(b) desta clausula.
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5.10. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderao ser alterados por deliberacao
da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

5.11. As aplicagdes no Fundo ndao contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Custodiante
e/ou Escriturador, do Agente de Controladoria ou do Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

5.12. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicacdes, conforme
descritos no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo 39-V da Instrucao CVM n° 472/08, sendo
gue nao ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme
expectativa dos Cotistas.

5.13. Nado obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador e pelo Gestor na
implementacao da Politica de Investimento descrita neste Regulamento, de acordo com suas respectivas
atribuicOes legais, regulamentares e contratuais, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza,
estardo sempre sujeitos, inclusive, mas nao se limitando, a variacdes de mercado, riscos de crédito de
modo geral, riscos inerentes ao setor imobilidrio em geral, incluindo os setores de construgdo civil,
residencial, ndo residencial, comercial, logistico, hoteleiro ou multiuso (misto), bem como riscos
relacionados aos ativos e aplicagdes integrantes da carteira do Fundo, conforme aplicavel, ndo podendo
o Administrador, o Gestor e/ou os demais prestadores de servigos do Fundo, em hipdtese alguma, serem
responsabilizados por qualquer depreciacao dos ativos integrantes da carteira do Fundo ou por eventuais
prejuizos sofridos pelos Cotistas.

CAPITULO 6.PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. A administracdo do Fundo sera realizada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade e Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-033, inscrita no CNPJ sob o n°
02.332.886/0001-04, devidamente autorizada pela CVM a exercer profissionalmente a atividade de
administracao de carteiras valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério n® 10.460, de 26 de junho
de 2009 (“Administrador”).

6.1.1. O Administrador serd o proprietario fiducidrio dos bens e direitos adquiridos com os
recursos do Fundo, nos termos da Lei n® 8.668/93 e na regulamentacao aplicavel.

6.1.2. O Administrador tem amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive abrir e
movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos
inerentes aos bens integrantes do patrimonio do Fundo, podendo transigir e praticar todos os
atos necessarios a administracao do Fundo, conforme a orientagdo do Gestor, observadas as
limitacbes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais disposicoes
aplicaveis.
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6.2. A gestdo da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET
MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede na cidade e estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceicdo, CEP 04.543-907,
inscrita no CNPJ sob o n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestacao dos servicos de
administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n° 12.794,
expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”), observado o disposto neste Regulamento, na
regulamentacdo aplicavel e no Contrato de Gestdo.

6.3. A custddia dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobiliarios e Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo Custodiante, o qual prestara ainda os servigos de
tesouraria e escrituragao de Cotas.

6.3.1. Os Ativos Financeiros e os Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobilidrios
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 abertas no
sistema de liquidacdo financeira administrado pelo Balcao B3 ou em instituicdes ou entidades
autorizadas a prestacao desse servico pelo BACEN ou pela CVM.

6.3.2. E dispensada a contratagao do servico de custddia para os Ativos Financeiros que sejam
titulos e valores mobilidrios que representem até 5% (cinco por cento) do Patrimonio Liquido do
Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacdao em bolsa de valores ou mercado
de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacao financeira autorizado
pelo BACEN ou pela CVM.

6.4. A escrituracao de Cotas sera exercida pelo Escriturador.

6.5. Os servicos de controladoria dos Ativos e processamento dos titulos e valores mobilidrios
integrantes da carteira do Fundo serao exercidos pelo Agente de Controladoria.

6.6.  Os servicos de auditoria do Fundo serao prestados por instituicao de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto na CVM, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de
comum acordo com o Gestor, para a prestagao de tais servigos (“Auditor Independente”).

6.7. Os servigos de formador de mercado para as Cotas poderao ser contratados para o Fundo pelo
Administrador, mediante orientacao do Gestor, e independentemente da realizacao de Assembleia Geral,
observado disposto no artigo 31-A, §1° da Instrucdo CVM n° 472/08 e que é vedado ao Administrador,
ao Gestor e ao consultor especializado, caso contratado, o exercicio da funcao de Formador de Mercado
para as Cotas do Fundo.

6.7.1. A contratacdo de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor do Fundo e ao consultor
especializado, caso contratado, para o exercicio da fungdo de Formador de Mercado deve ser
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submetida a aprovagao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da
Instrucdo CVM n° 472/08.

6.8. A distribuicao das Cotas sera realizada por instituicoes devidamente habilitadas a realizar a
distribuicao de valores mobiliarios (“Distribuidor”), definidas de comum acordo entre o Administrador e
o Gestor, sendo admitida a subcontratacdo de terceiros habilitados para prestar tais servicos de
distribuicao das Cotas, desde que previamente aprovados pelo Administrador.

6.9. O Administrador, em nome do Fundo e por recomendacao do Gestor, podera contratar terceiros
para prestar servicos ao Fundo, nos termos da regulamentacdo em vigor, inclusive para prestar o servico
de aprovacoes e licenciamento, desenvolvimento de projetos (projetistas), analises técnicas, construcado
e administracdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, bem como para as locacdes ou
arrendamentos, exploracdo do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso e da comercializacdo
dos respectivos Imdveis.

6.10. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e,
exclusivamente, por recomendacao expressa do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse
dos Cotistas e observadas as disposicoes especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir
os prestadores de servicos do Fundo, com excecao do préprio Gestor, cuja destituicdo devera ser objeto
de deliberacao de Assembleia Geral de Cotistas.

6.11. Nos termos do art. 1.368-D do Cddigo Civil, e sem prejuizo dos deveres de fiscalizagdo,
monitoramento e acompanhamento do Administrador e/ou do Gestor e da responsabilidade subsidiaria
que |Ihe sejam atribuidos pela regulamentacao aplicavel, cada prestador de servico do Fundo é o Unico
responsavel, na prestacao e execugdo do servico, por descumprimento de suas obrigacdes perante o
Fundo, e respondem exclusivamente perante o Fundo, os Cotistas, terceiros e as autoridades por todos
os danos e prejuizos que delas decorram, ndo sendo o Administrador e/ou o Gestor, e os demais
prestadores de servico do Fundo responsaveis solidarios pelo descumprimento das obrigagdes uns dos
outros e/ou dos demais prestadores de servigo do Fundo.

CAPITULO 7.0BRIGACOES DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR
7.1. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem
prejuizo das demais obrigagOes previstas na legislacao e regulamentacdo aplicavel, em especial aquelas
previstas no artigo 32 e seguintes da Instrucdo CVM n° 472/08, e neste Regulamento:
)] celebrar os instrumentos relacionados a alienacao ou a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios,
sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de

Interesses, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo
com a Politica de Investimento, observada prévia orientagao do Gestor;

10
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(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

adquirir, transigir e alienar, sem necessidade de aprovacao em Assembleia Geral, salvo
nas hipoteses de Conflito de Interesses, Ativos Imobilidrios, existentes ou que poderao vir
a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive
com a elaboracdo de analises econdmico-financeiras pelo Gestor, observada prévia
orientacao do Gestor;

providenciar a averbacao, no Cartdrio de Registro de Imdveis competente, das restrigdes
determinadas pelo artigo 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos
Imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais Imdveis: (a) ndo integram
o ativo do Administrador; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacao do Administrador; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador,
para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia
de débito de operacao do Administrador; (e) ndo sao passiveis de execucao por quaisquer
credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndao podem ser
objeto de constituicdo de quaisquer Onus reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de Cotistas e
de transferéncias de Cotas; (b) o livro de atas e de presenga das Assembleias Gerais de
Cotistas; (c) a documentacao relativa aos Imdveis integrantes da carteira do Fundo e as
operagoes do Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimonio
do Fundo; e (e) o arquivo dos relatdrios do Auditor Independente e, quando for o caso,
dos representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos
dos artigos 29 e 31 da Instrugao CVM n° 472/08;

no caso de instauragao de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentagao
referida no inciso (iv) acima até o término de tal procedimento;

elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informacdes aos Cotistas nos
modelos anexos a Instrucao CVM n° 472/08;

dar cumprimento aos deveres de informagao previstos neste Regulamento e na
regulamentacao aplicavel, incluindo, sem limitagdo, o Capitulo VII da Instrucdo CVM
n° 472/08;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a
assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente
profissional ativo e probo costuma empregar na administracdo de seus prdprios negocios,

devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negdcios,
praticando todos os seus atos com a estrita observancia: (a) da lei, das normas
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM, do Regulamento e das
deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de Investimento do Fundo; e
(c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informagdo e salvaguarda da integridade dos
direitos dos Cotistas;

receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores devidos ao
Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as
suas operacoes, nos termos da regulamentagao aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas
e demais investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir
em suas decisOes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da
informagao para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das
Cotas do Fundo;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicdo das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto neste
Regulamento;

divulgar as demonstragdes contabeis e demais informagbes do Fundo, de acordo com o
disposto na regulamentagdo aplicavel e neste Regulamento;

observar as recomendagOes e orientacdes do Gestor para o exercicio da Politica de
Investimentos do Fundo;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execucao da
Politica de Investimentos do Fundo, observada recomendacao e orientacao do Gestor,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patrimonio e as atividades do Fundo;

representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a
administracdo da carteira do Fundo, observando, sempre que possivel, a orientacdo do

Gestor;

exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao
Fundo e aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugdo n® CVM 472/08;
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia
de sua condicdao de administrador do Fundo;

observar as disposicoes constantes deste Regulamento e de eventuais prospectos, bem
como as deliberacoes da Assembleia Geral de Cotistas;

solicitar, em nome do Fundo, se for o caso, a admissao a negociacdo em mercado
organizado das Cotas do Fundo;

controlar e supervisionar, observada a recomendacao do Gestor, as atividades inerentes
a gestdo dos Ativos Imobilidrios, fiscalizando os servigos prestados por terceiros
contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade;

realizar Chamadas de Capital de acordo com as instrugdes do Gestor, sempre em
observancia aos procedimentos descritos neste Regulamento, nos boletins de subscricdo
de Cotas ou no documento de aceitacao da oferta, caso nao haja boletim de subscricao,
e nos Compromissos de Investimento;

contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

a) distribuicao das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos Imdveis e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das Sociedades Investidas

para fins de monitoramento; e

c) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

7.2. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imoveis, a
responsabilidade pela gestdo dos Ativos Imobilidrios do Fundo compete exclusivamente ao
Administrador, que deterd a propriedade fiducidria dos bens do Fundo, nos termos do artigo 29,
paragrafo 2°, da Instrucdo CVM n©° 472/08.

7.3. O Gestor realizard a gestdo profissional da carteira do Fundo, cabendo-lhe assessorar,
recomendar e orientar o Administrador sobre os atos de gestdao da carteira do Fundo, incluindo as
seguintes atividades, sem prejuizo das demais obrigagOes previstas neste Regulamento e assumidas no
Contrato de Gestao:

(i)

identificar, selecionar, avaliar, tomar a decisdo de adquirir, transigir, acompanhar, tomar
a decisdo de alienar, sem necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral, salvo nas
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(i)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

hipoteses de Conflito de Interesses, Ativos Financeiros, existentes ou que poderdo vir a
fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive
com a elaboragdo de analises econémico-financeiras, se for o caso;

identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos Imobilidrios existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento, recomendando e instruindo o Administrador para aquisicao ou alienacao,
sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de
Interesses, inclusive com a elaboracdo de analises econémico-financeiras, se for o caso;

recomendar ao Administrador a celebracdo dos contratos, negdcios juridicos e a realizacdo
de todas as operacdes necessarias a execucao da Politica de Investimento do Fundo;

auxiliar o Administrador no controle e supervisdo das atividades inerentes a gestdao dos
Ativos Imobilidrios, auxiliando o Administrador na fiscalizagcdo dos servicos prestados por
terceiros, incluindo os servicos de desenvolvimento, construcao e administracdo dos
Imdveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locagdes ou arrendamentos,
exploracao de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas nao se limita ao direito de
superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imdveis, que
eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizacao das Cotas, e a evolucao do
valor do patriménio do Fundo;

recomendar ao Administrador modificagdes neste Regulamento;

diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os
administradores dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar
oportunidades de melhorias e renegociagao e desenvolver relacionamento com os
locatarios dos Imoveis;

diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locagdo dos Imdveis com as
empresas contratadas para prestarem os servicos de administracdao das locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

orientar a condugao e execucao da estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o
disposto nesse Regulamento, e recomendar ao Administrador (a) o reinvestimento de tais
recursos respeitados os limites previstos na regulamentacao aplicavel, e/ou (b) a

realizagao da distribuicdo de rendimentos e da amortizacdo extraordinaria das Cotas,
conforme o caso;
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em
Ativos Imobilidrios para realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizagao
extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros, conforme previstos no Contrato de Gestao;

recomendar a implementacdo de reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de
manter o valor dos Imdveis ou potencializar os retornos decorrentes da exploracdo
comercial ou eventual comercializagao;

indicar empresas para diligéncia juridica e elaboracao de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imdveis, conforme o caso, entre outros que
julgue necessario ao cumprimento adequado dos incisos (i), (ii), (iii) e (x) supra;

validar orcamento anual dos resultados operacionais dos Imoéveis;

responsabilizar-se pela administracao e gestao das sociedades por meio das quais o Fundo
realize seus investimentos em Imoveis;

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacao ao
Fundo e aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugao n® CVM 472/08;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia
de sua condigao de gestor do Fundo;

guando entender necessario, recomendar ao Administrador que submeta a Assembleia
Geral proposta de desdobramento das Cotas;

votar nas assembleias gerais dos Imodveis, caso seja condomino, dos Ativos Financeiros,
e/ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de voto registrada na
ANBIMA, disponivel no seguinte endereco eletronico:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C

3%ADci0%20de%20Direit0%20de%20Voto%20(Proxy%20Vote) PRO XPV 001 vi.pdf;
e

decidir sobre as Chamadas de Capital a serem realizadas pelo Administrador para a
viabilizacdao de investimentos em Ativos Imobilidrios e, conforme o caso, pagamentos de
despesas e encargos do Fundo.
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O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS
SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO.
TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

7.4. O Administrador conferira poderes ao Gestor para que este adquira os Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros previstos na Politica de Investimentos, de acordo com o disposto neste Regulamento, na
regulamentacdao em vigor e no Contrato de Gestao.

7.5. Nao obstante as obrigagbes do Gestor previstas neste Regulamento, o Gestor ird estabelecer, em
documento em separado, com a interveniéncia do Fundo, regras de governanca que estabelecerdo os
procedimentos a serem observados pelo Gestor acerca das oportunidades de investimentos e
desinvestimentos do Fundo a serem apresentadas ao Administrador e da definicao dos principais termos
e condicbes a serem observados no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios, incluindo, mas
nao se limitando, a definicdo de orcamentos e principais termos e condigdes relacionados a contratacao
de construtoras, arquitetos e outros terceiros, conforme necessario para o desenvolvimento dos projetos
imobilidrios do Fundo, sendo certo que tais regras de governanca deverdo assegurar que nenhuma
decisdo sobre tais matérias podera ser tomada sem a concordancia do Gestor e a aprovagao do
Administrador.
CAPITULO 8.VEDAGOES

8.1. E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungoes e utilizando os
recursos do Fundo:

(i) receber depdsito em suas contas correntes;

(i) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

(i)  contrair ou efetuar empréstimo;

(iv)  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagoes
praticadas pelo Fundo;

(v) aplicar no exterior recursos captados no Pais;
(vi)  aplicar recursos na aquisicao das Cotas do proprio Fundo;

(vii)  vender a prestagdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacao via
chamada de capital;
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(viii)  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(ix) ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da
Instrucao CVM n© 472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situacao de
Conflito de Interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor,
conforme o caso, entre o Fundo e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da
Instrucao CVM n° 472/08, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo
e 0 empreendedor;

(x)  constituir 6nus reais sobre os Imdveis integrantes do patrimonio do Fundo;

(xi)  realizar operagGes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM n© 472/08;

(xii)  realizar operagGes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de
direito de preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de
subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

(xiii) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdoes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do Patrimonio Liquido do Fundo; e

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

8.2. A vedagdo prevista no inciso “x” da Clausula 8.1 acima nao impede a aquisicao, pelo Fundo,
representado pelo Administrador, de Imdveis sobre os quais tenham sido constituidos O6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

8.3. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, 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 operagdes proprias.

8.4. AsdisposicOes previstas no inciso “ix” da Clausula 8.1 acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas
que detenham participagao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo,
observada a Politica de Investimentos apresentada neste Regulamento

CAPITULO 9.SUBSTITUIGCAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR
9.1. Sem prejuizo do disposto nos artigos 37 e 38 da Instrucdo CVM n° 472/08, o Administrador e/ou

0 Gestor sera(ao) substituido(s) nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de
renuncia ou de seu descredenciamento perante a CVM, conforme aplicavel, nos termos deste Capitulo.
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9.2. Em caso de renlncia ou descredenciamento do Gestor, o Administrador devera convocar,
imediatamente apds o recebimento de carta de rentincia ou a data de descredenciamento, conforme o
caso, Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicdo de seu substituto, que devera ser indicado pelo
Administrador na respectiva convocagao.

9.3. Em caso de renlncia ou descredenciamento do Administrador, o Administrador devera convocar
imediatamente Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicao de seu substituto ou a liquidacao do
Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renlncia, sendo certo que
referida Assembleia Geral podera ser convocada por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por
cento) das Cotas caso o Administrador ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia
ou descredenciamento do Administrador ou pela CVM.

9.4. Caso a Assembleia Geral referida nas Clausulas 9.2 e 9.3 acima nao se realize, ndo chegue a uma
decisdo sobre a escolha do novo administrador ou gestor, nao delibere por insuficiéncia do quérum
necessario, ou ainda caso o novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente empossado no
cargo, o Administrador podera convocar nova Assembleia Geral para nova eleicdo ou deliberagao sobre
o procedimento para a liquidacdo do Fundo ou incorporacao do Fundo por outro fundo de investimento.

9.4.1. Caso a Assembleia Geral para deliberagao sobre liquidagao de que trata a parte final da
Clausula acima ndo se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a deliberagdo, o
Administrador dara inicio aos procedimentos relativos a liquidagdo antecipada do Fundo,
permanecendo no exercicio de suas fungdes até conclusdo da liquidacao do Fundo.

9.5. O Contrato de Gestao prevé a possibilidade de rescisao pelo Gestor no caso de inadimplemento
contratual. Dessa forma, em casos de inadimplemento pelo Fundo ao Contrato de Gestdao, o Gestor
devera enviar notificacdo ao Fundo para que este sane o inadimplemento no prazo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento de referida notificacao.

9.6. A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar pela destituicdao do Gestor com ou sem Justa
Causa (conforme abaixo definido).

9.6.1.Nas hipdteses de destituicao sem Justa Causa do Gestor, sera devida ao Gestor a Taxa de
Performance Antecipada (conforme abaixo definido).

9.6.2.No caso de destituicao do Gestor, por Justa Causa, este deixara de fazer jus a sua remuneracao
imediatamente apds a deliberacdo da Assembleia Geral do Fundo, exceto pela remuneracdo de
todas e quaisquer taxas acumuladas que ainda nao tenham sido pagas ao Gestor, conforme
aplicavel, até a data da deliberacdo sobre a destituicao, sendo que referida remuneracdo devera
ser paga no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da deliberagao da Assembleia Geral do
Fundo.
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9.6.3.Para fins deste Regulamento “Justa Causa” significa a pratica ou constatacao de atos, omissdes ou
situagOes, por parte do Gestor, com comprovada ma-fé, culpa grave, dolo ou desvio de conduta
e/ou funcdo no desempenho de suas respectivas funcdes, deveres ou no cumprimento de
obrigacdes nos termos deste Regulamento, do Contrato de Gestdo, ou da legislacao e
regulamentacdo aplicaveis da CVM, desde que comprovado por decisdo final e irrecorrivel, judicial,
administrativa ou arbitral.

9.7. 0 Contrato de Gestao prevé que o Fundo indenizara e mantera indene o Gestor de e contra Perdas
incorridas pelo Gestor, contanto que: (i) essas Perdas decorram das, ou sejam relacionados aos servicos
prestados pelo Gestor ao Fundo, incluindo, entre outras, as atividades relacionadas aos Ativos
Imobilidrios; e (ii) tais Perdas nao tenham surgido como resultado (a) da comprovada ma conduta, culpa
grave ou dolo pelo Gestor; ou (b) da violagdo da legislagao e normas aplicaveis, incluindo regulamentos
obrigatdrios emitidos pela CVM ou deste Regulamento; ou (c) de qualquer evento definido como Justa
Causa, sendo resguardado ao Fundo o direito de regresso para reaver eventuais Perdas.

9.8. O Contrato de Gestao prevé que o Gestor indenizara e mantera indene o Fundo de e contra todas
as Perdas incorridas pelo Fundo, contanto que: (i) essas Perdas decorram de um descumprimento do
Contrato de Gestao pelo Gestor, que ndao seja sanado nos prazos previstos no Contrato de Gestao, ou
ainda em decorréncia da comprovada ma conduta, culpa grave ou dolo do Gestor na prestacdo dos
servigos, incluindo eventos caracterizados como Justa Causa; e/ou (ii) da violagao da legislacao e normas
aplicaveis, incluindo regulamentos obrigatdrios emitidos pela CVM ou deste Regulamento. A obrigagao
de indenizar ndo inclui perda de uma chance.

9.9. A nado substituicdo do Gestor ou do Administrador, conforme o caso: (i) em até 90 (noventa) dias
contados da data da rentncia, destitui¢io ou do descredenciamento; ou (ii) em até 30 (trinta) Dias Uteis
contados da publicacdo no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial do Administrador,
configura evento de liquidagao antecipada do Fundo independentemente de realizacdo de Assembleia
Geral, sendo certo que, no caso do item (ii) o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidacao
do Fundo.

9.10. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas funcoes até sua efetiva substituicdo, ou
o término do prazo indicado na Clausula acima, o que ocorrer primeiro.

9.11. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao
seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos Imdveis e demais direitos integrantes do patrimonio do
Fundo.

9.12. No caso de rendncia do Administrador ou do Gestor, conforme o caso, estes continuardao
recebendo, até a sua efetiva substituicdo ou liquidacao do Fundo, a remuneragao estipulada por este

Regulamento, calculada pro rata temporis até a data em que deixar de exercer suas fungdes, nos termos
da regulamentacao aplicavel.
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9.13. No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto na
regulamentacdo aplicavel.

CAPITULO 10. TAXA DE ADMINISTRAGAO E TAXA DE PERFORMANCE

10.1. Taxa de Administracdo. Durante o Prazo de Duragdo, o Fundo pagara a titulo de Taxa de
Administracao, que compreendera as remuneragdes do Administrador, Custodiante e Gestor, o valor
correspondente a (i) para as Cotas Classe A, 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao ano; (ii)
para as Cotas Classe B, 1,75% (um inteiro e setenta e cinco décimos por cento) ao ano; e (iii) para as
Cotas Classe C e para as Cotas Classe D, 1,8% (um inteiro e oito décimos por cento) ao ano (“Taxa de
Administracdao”), calculada sobre as seguintes bases:

(I) durante o Periodo de Investimento: incidente sobre o Capital Subscrito; e

(II) apos o término do Periodo de Investimento: incidente sobre o Capital Integralizado, com as
seguintes deducdes relativas a eventos do Fundo, conforme venham a ocorrer:

(a) amortizagdes, ou seja, devolugdes aos Cotistas do custo de aquisicdo (historico) do
investimento realizado em Ativo Imobiliario detido pelo Fundo, em caso de alienacao total
ou parcial do referido investimento; e

(b) baixas de valor contabil de Sociedade Investida a zero, em decorréncia de eventual
decretacao de faléncia de uma Sociedade Investida.

10.1.1. Para fins de esclarecimento, baixas contabeis que ndo decorram dos eventos descritos nos itens
(a) e (b) acima descritos, como, exemplificativamente, ajuste a menor de Valor Justo de Sociedade
Investida ndo serdo eventos redutores da base de célculo da Taxa de Administracao apds o término do
Periodo de Investimento.

10.1.2. A Taxa de Administracdo sera apropriada e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao més a que se referir, a partir da Data de Inicio do Fundo, observado o pagamento do
valor minimo mensal de R$30.000,00 (trinta mil reais) (“Valor Minimo Mensal da Taxa de Administracdo”).

10.1.3.0 Valor Minimo Mensal da Taxa de Administracdo, sera atualizado anualmente, desde a Data de
Inicio do Fundo, pela variacdo do IGP-M.

10.1.4.0 Capital Subscrito a ser considerado para fins de calculo da Taxa de Administracao sera o do
més de referéncia.

10.1.5.0 célculo da Taxa de Administracdo levard em conta a quantidade de Dias Uteis de cada més, e
tera como base um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias.
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10.1.6.A Taxa de Administracao engloba os servicos prestados pelo Administrador, pelo Custodiante e
pelo Gestor, tais como previstos no presente Regulamento, bem como os servicos de contabilidade e
escrituracao, que poderao ser prestados diretamente pelo Administrador ou subcontratados junto a
terceiros.

10.1.7.Pelos servigos de escrituracdo das Cotas do Fundo, o Escriturador fara jus a uma remuneragao
correspondente a R$ 3.000,00 (trés mil reais) mensais, a ser acrescido na Taxa de Administragdo.

10.1.8.0 Administrador e o Gestor podem estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido subcontratados pelo
Administrador ou pelo Gestor, desde que o somatdrio de tais parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administracdao ou da Taxa de Performance fixadas neste Regulamento.

10.1.9. Nos casos de renuncia, destituicao e/ou descredenciamento do Administrador, o pagamento da
Taxa de Administracao devera observar o disposto na clausula 9.12 acima.

10.1.10. A divisdao da Taxa de Administracdo entre o Administrador e Gestor sera realizada nos
termos acordados entre estas no Contrato de Gestao.

10.1.11. A Taxa de Administracdo sera devida pelo Cotista Classe A, pelo Cotista Classe B, pelo Cotista
Classe C ou pelo Cotista Classe D desde a Data de Inicio do Fundo, ainda que a respectiva subscricao
das Cotas Classe A, Cotas Classe B, Cotas Classe C ou Cotas Classe D ocorra apds a Data de Inicio do
Fundo.

10.1.12. N3o sera devida taxa de ingresso ou saida pelos Cotistas do Fundo.

10.2. Taxa de Performance. Por sua atuacao como gestora do Fundo e sem prejuizo da Taxa de
Administracao, o Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), calculada
conforme regramento abaixo previsto, que detalha os termos da distribuicao dos valores da Taxa de
Performance ao Gestor, bem como dos valores a serem efetivamente distribuidos aos Cotistas a titulo de
rendimentos (“Distribuicdes”):

(a) Retorno do Capital Integralizado: primeiramente, as Distribuiges serao integralmente destinadas
aos Cotistas, pro rata e proporcionalmente ao Capital Integralizado de cada Cotista, até que todos
os Cotistas tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo Capital
Integralizado.

(b) Retorno Preferencial: posteriormente, as Distribuicdes serdao integralmente destinadas aos
Cotistas, pro rata e proporcionalmente ao Capital Integralizado de cada Cotista, até que os
Cotistas tenham recebido o valor correspondente ao Retorno Preferencial.
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(c) Retorno de até 12%: uma vez atendido o disposto nos incisos “(a)” e “(b)” acima, 80% (oitenta
por cento) das Distribuicdes serdo destinadas a cada Cotista e 20% (vinte por cento) das
DistribuicOes ao Gestor, até que cada Cotista tenha recebido valores correspondentes a soma do
Capital Integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente
sobre os valores integralizados por cada Cotista, acrescido da variagao de IPCA.

(d) Catch Up: uma vez atendido o disposto nos incisos “(a)” a “(c)” acima, 50% (cinquenta por cento)
das Distribuigdes serao destinadas a cada Cotista e 50% (cinquenta por cento) das Distribuicdes
serao destinadas ao Gestor (Catch Up), até que o Gestor tenha recebido o valor correspondente
a 20% (vinte por cento) do montante total das Distribuicdes realizadas aos Cotistas do Fundo.

(e) Divisdo 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(a)” a “(d)” acima, qualquer
Distribuicdo sera alocada de forma que: (a) o Gestor receba o valor correspondente a 20% (vinte
por cento) da soma das DistribuicOes realizadas e (b) os Cotistas recebam o valor correspondente
a 80% (oitenta por cento) das Distribuicdes realizadas.

10.2.1.0 Anexo II deste Regulamento apresenta exemplos numéricos de (i) DistribuicOes realizadas
nos termos da clausula 10.2 acima, e (ii) de casos nos quais o Gestor fara e ndo fara jus ao recebimento
de Taxa de Performance. Nos casos de renuncia, destituicdo e/ou descredenciamento do Gestor, 0
pagamento da Taxa de Performance devera observar o disposto na clausula 9.12 acima.

10.2.2.Retencdo e Liberacdo dos valores da Taxa de Performance. Uma vez distribuidos os valores a
titulo de Taxa de Performance ao Gestor nos termos da clausula 10.2 acima, tais recursos financeiros
serao retidos em Conta Vinculada de titularidade do Gestor e liberados aos integrantes do Gestor de
acordo com a mecanica abaixo descrita:

I - No momento em que as Distribuicdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do Capital
Subscrito, acrescidas do Retorno Preferencial, o Gestor podera, a seu exclusivo critério, distribuir aos
integrantes do Gestor a totalidade dos recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa
de Performance;

II - Caso as Distribuicdes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do Capital Subscrito,
acrescidas do Retorno Preferencial, e desde que o somatdrio do:

a) valor das Distribuicdes; e

b) do Valor Justo das Sociedades Investidas remanescentes na carteira do Fundo;

Corresponda a 1,5 (um virgula cinco) vezes o valor correspondente ao Capital Subscrito, acrescidas
do Retorno Preferencial, o Gestor podera distribuir aos integrantes do Gestor montante equivalente

a 50% (cinquenta por cento) dos recursos mantidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de
Performance; e
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III - Ao final do Prazo de Duracdao do Fundo e quando da liquidacao do Fundo, caso o Gestor tenha
recebido e distribuido aos integrantes do Gestor valores referentes a Taxa de Performance em
montante superior ao que deveria ter recebido como resultado das distribuicdes descritas neste
artigo e na clausula 10.2 acima, o Mecanismo de Clawback sera acionado.

10.2.3. As situagdes descritas na clausula 10.2.2. acima sdao exemplificadas de forma numérica na forma
do Anexo III deste Regulamento.

10.3. Taxa de Performance Antecipada. Na hipdtese de (i) destituicdo sem Justa Causa do Gestor; ou
(i) deliberacao de fusao, liquidagao, cisdo ou incorporacao do Fundo por vontade exclusiva dos Cotistas,
sem anuéncia do Gestor, sera devida ao Gestor uma taxa de performance calculada de acordo com a
seguinte formula (“Taxa de Performance Antecipada”):

TPA = 20% x [(VPL + A) — CIA], onde

TPA = Taxa de Performance Antecipada, devida ao Gestor na data de sua efetiva substituicdo sem Justa
Causa; ou da deliberacdao da Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a fusao, cisao ou incorporacao
do Fundo, em moeda corrente nacional e/ou em valores mobilidrios e/ou Ativos Financeiros;

VPL = valor do Patrimonio Liquido do Fundo, proporcional a participacao detida por cada Cotista,
apurado no 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacao da destituicdo do Gestor, sem Justa Causa
ou da deliberacao de fusao, cisao ou incorporacao do Fundo pela Assembleia Geral de Cotistas;

A = somatodrio de eventuais valores distribuidos a cada Cotista a titulo de amortizacdo de suas Cotas
desde a data de constituicdo do Fundo e até o 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacao da
destituicao do Gestor, sem Justa Causa; ou deliberacao de fusao, cisao ou incorporacao do Fundo pela
Assembleia Geral de Cotistas, valores estes devidamente corrigidos pelo Retorno Preferencial;

CIA = Capital Integralizado por cada Cotista, corrigido pelo Retorno Preferencial a partir da data de cada
integralizacdo de Cotas até o 5° (quinto) Dia Util anterior & data de deliberacao da destituicao do Gestor,
sem Justa Causa; ou aprovacgao da deliberagao de fusao, cisao ou incorporagao do Fundo pela Assembleia
Geral de Cotistas.

CAPITULO 11. ENCARGOS DO FUNDO

11.1. Além da Taxa de Administracao e da Taxa de Performance, constituem encargos do Fundo as
seguintes despesas:

) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo;
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(if)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

()

(i)

(xii)
(xiii)

(xiv)

(xv)

gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas
neste Regulamento ou na Instrugao CVM n° 472/08;

gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociacao em
mercado organizado de valores mobilidrios;

honorarios e despesas do Auditor Independente;

comissOes e emolumentos, pagos sobre as operagdoes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locacao ou arrendamento dos Imoveis que componham o patrimoénio do Fundo;

honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do
Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacdo que seja eventualmente
imposta ao Fundo;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do art. 31 da
Instrucao CVM n© 472/08;

gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a
parcela de prejuizos nao cobertos por apdlices de seguro, desde que nao decorrentes diretamente

de culpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas funcoes;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagao, cisao, transformagao ou liquidagdo do Fundo
e realizacdao de Assembleias Gerais;

gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias nos termos da regulamentagdo e
legislacao vigentes, incluindo, mas nao se limitando, as avaliagdes previstas na Instrugdo CVM n°

516/11;

gastos necessarios a manutencao, conservacgao e reparos de Imodveis integrantes do patrimonio
do Fundo conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral;

taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver;
despesas com o registro de documentos em cartério;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrucao CVM n°
472/08; e

taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios que integrarem a carteira do Fundo, observado
o disposto neste Regulamento.
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11.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo pela Instrucdo CVM
n® 472/08 devem correr por conta do Administrador.

11.3. Além da Taxa de Administracdo prevista no Capitulo 10, as despesas e encargos do Fundo durante
o seu funcionamento, exclusivamente no caso de uma nova emissao de mais de uma classe de Cotas e
a partir da data em que ocorrer a primeira integralizacao de Cotas Classe A, Cotas Classe B, Cotas Classe
C ou Cotas Classe D, serao rateadas proporcionalmente entre os Cotistas detentores de Cotas Classe A,
Cotas Classe B, Cotas Classe C e Cotas Classe D, respeitando a razao entre o Capital Subscrito do Fundo
e o0 Capital subscrito das Cotas Classe A para os Cotistas detentores de Cotas Classe A, o Capital Subscrito
do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas Classe B para os Cotistas detentores de Cotas Classe B, o
Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas Classe C para os Cotistas detentores de Cotas
Classe C e o Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas Classe D para os Cotistas
detentores de Cotas Classe D.

CAPITULO 12. CARACTERISITICAS E DIREITOS DAS COTAS

12.1. O patrimonio do Fundo podera ser representado por até 4 (quatro) classes distintas de Cotas,
sendo (i) 1 (uma) classe de Cotas Classe A; (ii) 1 (uma) classe de Cotas Classe B; (iii) 1 (uma) classe de
Cotas Classe C; e (iv) 1 (uma) classe de Cotas Classe D.

12.1.1. As Cotas Classe A serdao destinadas exclusivamente a Investidores Profissionais, observadas as
caracteristicas previstas em seu Suplemento. As Cotas Classe A serdao objeto da Primeira Emissdo e serao
distribuidas por meio de Oferta.

12.1.2.As Cotas Classe B serao destinadas exclusivamente a Investidores Profissionais, observadas as
caracteristicas previstas em seu Suplemento. As Cotas Classe B serdao objeto da Primeira Emissdo e serdo
distribuidas por meio de Oferta.

12.1.3. A Primeira Emissao de Cotas Classe A e Cotas Classe B do Fundo sera realizada nos termos do
Suplemento constante no Anexo IV a este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscricao
e de integralizagao das Cotas Classe A e Cotas Classe B. Nos termos do artigo 15, inciso VI, da Instrucao
CVM n© 472/08, no ambito da Primeira Emissdo do Fundo, serdo emitidas até 165.000 (cento e sessenta
e cinco mil) Cotas Classe A e Cotas Classe B, em sistema de vasos comunicantes, em que a quantidade
de Cotas Classe A e/ou de Cotas Classe B, conforme o caso, sera compensada da quantidade total de
Cotas Classe A e/ou de Cotas Classe B ("Sistema de Vasos Comunicantes”), com valor unitario de emissao
de R$1.000,00 (mil reais) por cota, totalizando até R$ 165.000.000,00 (cento e sessenta e cinco milhdes
de reais).

12.1.4. As Cotas Classe C serao destinadas exclusivamente a Investidores Qualificados, observadas as
caracteristicas previstas em seu Suplemento. As Cotas Classe C serao distribuidas por meio de Oferta em
emissao(0es) subsequente(s) a Primeira Emissao de Cotas do Fundo.
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12.1.5.As caracteristicas das Cotas Classe C do Fundo serdo detalhadas no respectivo Suplemento,
elaborado conforme modelo constante no Anexo V a este Regulamento, que disciplina, inclusive, a
forma de subscricdo e de integralizacdo das Cotas Classe C.

12.1.6.As Cotas Classe D serao destinadas exclusivamente a Investidores Qualificados, observadas as
caracteristicas previstas em seu Suplemento. As Cotas Classe D serdo distribuidas por meio de Oferta
em emissao(0es) subsequente(s) a Primeira Emissdo de Cotas do Fundo.

12.1.7.As caracteristicas das Cotas Classe D do Fundo serao detalhadas no respectivo Suplemento,
elaborado conforme modelo constante no Anexo VI a este Regulamento, que disciplina, inclusive, a
forma de subscricdo e de integralizacdo das Cotas Classe D.

12.2. As Cotas sao escriturais, nominativas e correspondem a fragOes ideais do patrimonio do Fundo,
cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na
conta de depdsito das Cotas, bem como pelo extrato emitido aos Cotistas pelo Balcao B3 relativo as
Cotas custodiadas eletronicamente no sistema de Balcao B3.

12.3. Os Cotistas detentores de Cotas gozardao dos mesmos direitos politicos e econdmico-financeiros,
observado, em relagao aos Cotistas detentores de Cotas Classe C, a integralizagdo por conta e ordem,
de acordo com o Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital, exceto, com relacao aos Cotistas
detentores de Cotas Classe A e aos Cotistas detentores de Cotas Classe B, pela diferenciagdo no
pagamento da Taxa de Administragdo, nos termos do capitulo 10 deste Regulamento.

12.3.1. Conforme orientacao e recomendacdo do Gestor, apos verificado pelo Administrador a
viabilidade operacional do procedimento junto ao Balcdo B3, a nova emissao das Cotas podera
estabelecer periodo, ndao superior ao prazo de distribuicdo das Cotas objeto da nova emissao,
durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissao ndo dardo direito a distribuicdo de
rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja devidamente subscritas
e integralizadas anteriormente a nova emissdao de Cotas, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagoes.

12.4. Conforme orientacao prévia do Gestor, para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do Fundo, o Administrador podera aprovar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante
maximo de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais); e (ii) ndo prevejam a integralizagao das Cotas da
nova emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado”). As caracteristicas das novas emissoes de Cotas
do Fundo serdo decididas pelo Administrador em conjunto com o Gestor.

12.4.1. Na hipdtese de emissao de novas Cotas, o prego de emissado das Cotas objeto da respectiva
oferta devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo
quociente entre o valor do Patriménio Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas
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emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacao da nova emissao;
(ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da nova emissao, podendo,
em qualquer dos casos acima, ser aplicado acréscimo ou desconto ao valor da nova Cota. Em
caso de emissoes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor orientar o
Administrador acerca do critério de fixacao do valor de emissao das novas Cotas dentre as trés
alternativas acima.

12.4.2.No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos da Clausula 12.4 acima, devera
ser assegurado (i) aos Cotistas detentores Cotas de Classe A o direito de preferéncia, nos termos
da Instrucao CVM n° 472/08, para a subscricdo de novas Cotas Classe A no ambito de novas
emissOes de Cotas Classe A; (ii) aos Cotistas detentores de Cotas Classe B o direito de preferéncia,
nos termos da Instrucao CVM n° 472/08, para a subscricao de novas Cotas Classe B no ambito
de novas emissoes de Cotas Classe B; (iii) aos Cotistas detentores de Cotas Classe C o direito de
preferéncia, nos termos da Instrucdo CVM n° 472/08, para a subscricdo de novas Cotas Classe C
no ambito de novas emissdes de Cotas Classe C; (iv) aos Cotistas detentores de Cotas Classe D
o direito de preferéncia, nos termos da Instrucdo CVM n° 472/08, para a subscricdo de novas
Cotas Classe D no ambito de novas emissdes de Cotas Classe D, sendo certo que ndo havera a
possibilidade de cessdo do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas do
Fundo ou a terceiros; €, a critério do Gestor, conforme indicado ao Administrador, podera ou nao
haver a abertura de prazo para exercicio de direito de subscricao das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condicdes a serem indicados no ato do Administrador que aprovar a
emissao de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda, a data-base para definicao de quais
Cotistas terdo o direito de preferéncia. Enquanto as Cotas forem negociadas em mercado de
balcdo, o exercicio do direito de preferéncia sera realizado respeitando-se os prazos e
procedimentos operacionais aplicaveis.

12.4.3.Observados os termos indicados no item 12.4.2 acima, o direito de preferéncia atribuido
a cada Cotista tdo somente sera aplicado a subscricao de Cotas objeto de novas emissGes, que
pertencam a mesma classe de Cotas detidas inicialmente pelo Cotista, ndo sendo cabivel o direito
de preferéncia em relagao a subscricdo de novas Cotas de classe distinta das detidas inicialmente
pelo Cotista. Para os fins de esclarecimento, e a titulo de exemplo, ndo sera assegurado ao Cotista
detentor de Cotas Classe A o direito de preferéncia a subscricdo de novas Cotas Classe B objeto
de novas emissdes e, do mesmo modo, nao sera assegurado ao Cotista detentor de Cotas Classe
B o direito de preferéncia a subscricdo de novas Cotas Classe A objeto de novas emissoes.

12.4.4.Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.4, acima, a Assembleia Geral: (i) podera
deliberar, mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas,
inclusive em montante superior ao Capital Autorizado, definindo seus termos e condigdes,
incluindo, sem limitacdao, a possibilidade de distribuicdo parcial e o cancelamento de saldo nao
colocado findo o prazo de distribuicao, observadas as disposicbes da legislacao aplicavel; e
(i) devera sempre deliberar, exceto quando se tratar da primeira oferta publica de distribuigdo
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de cotas do Fundo, acerca da aprovacao de uma emissao em que seja permitida a integralizagao
das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal integralizacao deve ser feita com base
em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrucao CVM n° 472/08.

12.4.5. O prego de emissao de novas Cotas emitidas conforme item 12.4.4 acima devera ser fixado
por meio de Assembleia Geral, conforme recomendacao do Gestor.

12.4.6.No caso de emissao de novas Cotas realizado nos termos do item 12.4.4 acima, podera
ser assegurado aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrucdo CVM n°
472/08, sendo certo que a Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas Cotas devera
definir a data-base para definicdo de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia. O direito de
preferéncia objeto da presente Clausula devera também observar o disposto no item 12.4.3
acima.

12.4.7. 0 direito de preferéncia referido nos itens 12.4.2 e 12.4.6 acima devera ser exercido pelos
Cotistas em prazo nao inferior a 2 (dois) Dias Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas,
pelos mesmos meios utilizados para a divulgagao de informagodes relativas ao Fundo, sendo certo
que os procedimentos referentes ao exercicio do direito de preferéncia respeitardo os
procedimentos e prazos operacionais necessarios, nos termos da regulamentagdo aplicavel.
Enquanto as Cotas forem negociadas em mercado de balcdo, o exercicio do direito de preferéncia
sera realizado respeitando-se os prazos e procedimentos operacionais aplicaveis.

12.5. Observados os termos do item 12.5.1 abaixo, as Cotas serdao objeto de Ofertas, observado que
no ambito da respectiva Oferta, o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Distribuidor, poderao
estabelecer a possibilidade de subscrigao parcial das Cotas da respectiva Oferta, observado o disposto
neste Regulamento.

12.5.1. As Cotas serao distribuidas nos termos da Resolugdo CVM n© 160/22.

12.5.2. As importancias recebidas na integralizacdo de Cotas, durante o processo de distribuicao,
deverdo ser depositadas em nome do Fundo, em instituigdo bancaria autorizada a receber
depositos e aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, com liquidez compativel com as necessidades do fundo.

12.6. As Cotas somente poderdao ser negociadas nos ambientes operacionalizados pelo Balcao B3,
observado o disposto nos itens 12.6.1. e 12.6.2. abaixo. As Cotas do Fundo poderao ser negociadas nos
mercados organizados de valores mobiliarios, observado que as Cotas do Fundo adquiridas no ambito da
Oferta da Primeira Emissao de Cotas Classe A e Cotas Classe B do Fundo deverdo obedecer as seguintes
restrigoes, quais sejam: ficarao bloqueadas no Balcao B3 e somente poderao ser negociadas no mercado
secundario junto (a) a Investidores Profissionais a qualquer momento; ou (b) a Investidores Qualificados
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apos decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, nos termos do inciso “ii” do artigo
86 da Resolucao CVM 160.

12.6.1.Para efeitos do disposto nesta Clausula, ndo sao consideradas negociagdo das Cotas as
transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doacdo, heranca e sucessao.

12.6.2. As Cotas poderao ser depositadas (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do
MDA — Mddulo de Distribuigdo de Ativos (*"MDA"), administrado e operacionalizado pelo Balcdo
B3, sendo a distribuicao liquidada financeiramente por meio do Balcao B3; e (ii) para negociacao
no mercado secundario por meio do FUNDOS21 — Modulo de Fundos (“Fundos 21"), administrado
e operacionalizado pelo Balcdao B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados
financeiramente e as cotas custodiadas eletronicamente por meio do Balcdo B3. Em qualquer
caso, a transferéncia de Cotas a quaisquer terceiros estara sujeita (i) a observancia do disposto
neste Regulamento e na regulamentacgao vigente, e (ii) especificamente para as Cotas Classe A,
Cotas Classe B e Cotas Classe D subscritas e ndo integralizadas, aprovacao prévia, por escrito, do
Administrador e do Gestor.

12.6.2.1. Na hipotese prevista na alinea (ii) da clausula 12.6.2. acima, o Cotista do Fundo que
detiver Cotas Classe A, Cotas Classe B e Cotas Classe D subscritas e ndo integralizadas tao
somente podera negociar ou ceder, seja parcial ou integralmente, suas Cotas Classe A, Cotas
Classe B e Cotas Classe D, conforme o caso, a terceiros mediante anuéncia prévia do
Administrador e do Gestor.

12.6.2.2. As transferéncias de Cotas realizadas nos termos deste artigo nao ensejarado direito de
preferéncia aos Cotistas, sendo que todos e quaisquer custos incorridos pelos respectivos
cedentes ou cessionarios deverao ser por estes suportados.

12.6.2.3. Os adquirentes das Cotas que ainda ndo sejam Cotistas deverao igualmente preencher
o conceito de Investidor Profissional ou Investidor Qualificado, conforme o caso, bem como
deverao aderir aos termos e condicdes do Fundo por meio da assinatura e entrega ao
Administrador dos documentos por esta exigidos, necessarios para o cumprimento da legislacdo
em vigor e efetivo registro como novos Cotistas.

12.6.2.4. Sem prejuizo das regras aplicaveis a distribuicao e integralizagdo por conta e ordem,
as transferéncias de Cotas estardo condicionadas a finalizacdo, pelo adquirente, do procedimento
de cadastro deste junto ao Administrador, de acordo com suas regras de KYC (Know Your Client)

vigentes a época, nos termos da regulamentacao aplicavel.

12.6.2.5. O Administrador ndo estara obrigado a registrar qualquer transferéncia de Cotas que
nao obedeca aos procedimentos descritos neste Regulamento.
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12.6.2.6. No caso de as Cotas a serem transferidas nao estarem integralizadas, o potencial
adquirente devera, como condicdo de validade para a referida transferéncia, assumir
expressamente, por escrito, a responsabilidade por todas as obrigacdes perante o Fundo que
haviam sido assumidas pelo alienante, inclusive considerando o quanto previsto no Compromisso
de Investimentos e no tocante a integralizacdo das Cotas ndo integralizadas.

12.7. Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas
remanescentes da Oferta anterior.

CAPITULO 13. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

13.1. A subscricdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento das respectivas Ofertas.
As Cotas que nao forem subscritas serao canceladas pelo Administrador.

13.1.1. Quando da subscrigdo das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o
Termo de Adesdo, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do teor do
Prospecto do Fundo, quando existente; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; e
(iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento.

13.1.2.Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigbes de integralizacdo constantes dos
documentos de subscricdo do Fundo, independentemente de notificagao judicial ou extrajudicial,
nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos
encargos estabelecidos nos respectivos documentos de subscrigao das Cotas.

13.2. A integralizacdo das Cotas do Fundo sera realizada, em moeda corrente nacional, a qualquer
tempo (durante o Periodo de Investimento), da seguinte forma: (i) para os Cotistas detentores de Cotas
Classe A, Cotas Classe B e Cotas Classe D, na medida em que forem realizadas as Chamadas de Capital
pelo Administrador, conforme instrugdes do Gestor, de acordo com os procedimentos e prazos especificos
descritos nos itens abaixo, nos termos do boletim de subscrigao ou no documento de aceitagao da oferta,
caso nao haja boletim de subscrigao, nos termos da regulamentagao da CVM aplicavel, e do Compromisso
de Investimento; e (ii) para os Cotistas detentores de Cotas Classe C, por meio de integralizacdo por
conta e ordem, de acordo com o Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital, cujos termos e
condigdes estao descritos neste Regulamento e nos respectivos Compromissos de Investimentos.

13.2.1.Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicOes de integralizagao constantes dos
documentos de subscricdo do Fundo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial,
nos termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos
encargos estabelecidos nos respectivos documentos de subscricao das Cotas.

13.2.2.0s Cotistas que subscreverem Cotas Classe C no ambito de emissdes do Fundo estardo
sujeitos ao Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital, de forma que 0s recursos relativos
a integralizagdao das Cotas Classe C serdo mantidos, desde a data da liquidacdao da oferta das
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Cotas Classe C, integralmente, no Fundo DI, e a cada Chamada de Capital as cotas do Fundo DI
serao resgatadas pelo distribuidor por conta e ordem das cotas do Fundo DI, com exclusiva
finalidade e na exata porcdo para atender a respectiva Chamada de Capital do Fundo, observada
a regulamentacdo aplicavel, este Regulamento e as disposicoes especificas relativas ao
Mecanismo de Controle de Chamadas de Capital prevista no Compromisso de Investimento e nos
documentos da oferta publica das Cotas Classe C.

13.2.3.Na medida em que o Administrador, conforme instrugdes do Gestor, identificar intencao
de investimento nos ativos descritos neste Regulamento e/ou necessidade de recursos para o
pagamento de despesas e encargos do Fundo, o Administrador realizarda uma chamada de capital
aos Cotistas subscritores de Cotas, mediante notificagdo simultanea a todos os Cotistas com
antecedéncia minima de 10 (dez) Dias Uteis da data do respectivo aporte de capital no Fundo
(“Chamada de Capital”), sendo certo que o referido valor devera ser liquido de quaisquer
impostos, nos termos do suplemento, dos respectivos Compromissos de Investimento e dos
boletins de subscricdo ou do documento de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de
subscricdo, nos termos da regulamentagdo da CVM aplicavel.

13.2.4.As Chamadas de Capital para integralizacdes de Cotas ocorrerao no momento e nos
montantes determinados pelo Administrador, conforme instrucdes do Gestor, nos termos deste
Regulamento, dos boletins de subscricdo ou documento de aceitacao da oferta, caso ndao haja
boletim de subscricdo, nos termos da regulamentacao da CVM aplicavel, e nos Compromissos de
Investimento firmados pelos Cotistas, observado o Mecanismo de Controle de Chamadas de
Capital para as Cotas Classe C.

13.2.5.A0 receberem a Chamada de Capital, os Cotistas serdo obrigados a pagar o valor
estabelecido em cada Chamada de Capital, de acordo com as instrucdes do Administrador e o
disposto no boletim de subscricdo ou documento de aceitagao da oferta, caso nao haja boletim
de subscricao, nos termos da regulamentacdo da CVM aplicavel, e no Compromisso de
Investimento firmados pelos Cotistas, observado o Mecanismo de Controle de Chamadas de
Capital para as Cotas Classe C.

13.2.6.No caso de inadimplemento no pagamento dos valores estabelecidos na Chamada de
Capital, o Administrador notificara o Cotista Inadimplente para sanar o inadimplemento no prazo
de até 10 (dez) dias corridos. Caso o Cotista Inadimplente nao sane o inadimplemento dentro de
10 (dez) dias corridos a partir da notificacdo descrita acima, o Administrador podera tomar
quaisquer das seguintes providéncias:

(i) iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos de cobranca extrajudicial e/ou
judicial para a cobranca dos valores correspondentes as Cotas nao integralizadas conforme
cada Chamada de Capital, acrescidos de (@) multa nao-compensatéria de 2,00% (dois
inteiros por cento) sobre o valor inadimplido, (b) de juros mensais de 1,00% (um inteiro
por cento), pro rata die, (c) dos custos de tal cobranca;
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(i) convocar uma Assembleia Geral, desde que o Fundo ndo detenha recursos em caixa
suficientes para os fins da Chamada de Capital em questao, com o objetivo de deliberar a
proposta de que o saldo ndo integralizado pelo Cotista Inadimplente o seja pelos demais
Cotistas por meio de nova Chamada de Capital, proporcionalmente a participacao de cada
Cotista na Chamada de Capital em questao, desde que a nova Chamada de Capital seja
suficiente para sanar o inadimplemento do Cotista Inadimplente;

(iii) deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribuicdes devidas a esse Cotista Inadimplente
pelo Fundo, desde a data em que a Chamada de Capital deveria ter sido paga até a data
em que ocorrer o pagamento integral, sendo certo que eventuais saldos existentes, apds
esta deducdo e o completo adimplemento de suas obrigagoes, serdo entregues ao Cotista
Inadimplente; e

(iv) caso o descumprimento perdure por mais de 30 (trinta) dias contados da data em que o
respectivo pagamento deveria ter sido realizado, alienar a totalidade das Cotas (subscritas
e integralizadas, se houver) detidas pelo Cotista Inadimplente aos demais Cotistas ou a
qualquer terceiro, a valor patrimonial ou com desagio de até 30% (trinta por cento) sobre
o valor patrimonial das Cotas integralizadas, com base no patrimonio liquido do Fundo na
data da alienagao, a fim de obter recursos para pagamento dos valores devidos ao Fundo,
e que os recursos obtidos com a respectiva alienacao poderao ser deduzidos dos prejuizos
e despesas descritos neste artigo.

13.2.7.0 Cotista Inadimplente ficara constituido em mora de pleno direito, respondendo por
quaisquer perdas e danos que causar ao Fundo. Sem prejuizo do disposto acima, o Cotista
Inadimplente tera seus direitos politicos e econdmicos suspensos até: (i) a data em que for
quitada a obrigacao do Cotista Inadimplente; ou (ii) a data de liquidagao do Fundo, o que ocorrer
primeiro. Neste sentido, durante o periodo em que estiver inadimplente, o Cotista Inadimplente
ficara impedido de votar com relacdao a totalidade das Cotas subscritas, integralizadas ou nao
integralizadas pelo respectivo Cotista Inadimplente, e ndo tera direito ao recebimento de qualquer
valor a ser pago pelo Fundo.

13.2.8.Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obrigacdes apos a suspensao de
seus direitos, conforme indicado acima, tal Cotista Inadimplente reassumira seus direitos politicos
e patrimoniais, conforme previsto neste Regulamento.

13.2.9.Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios, incorridas pelo Administrador ou
pelo Fundo com relacdo a inadimpléncia do Cotista Inadimplente deverdo ser suportadas por tal

Cotista Inadimplente integralmente, a menos que de outra forma determinado pelo Administrador
em sua exclusiva discricionariedade.
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13.2.10. Em caso de inadimpléncia decorrente de falha operacional, serd concedido aos
Cotistas o prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de seu vencimento original para a realizagao
do pagamento da integralizacdo de Cotas sem a incidéncia de qualquer penalidade, multa ou
mora.

13.3. Os pagamentos programados no sistema do Balcdao B3 deverao seguir o procedimento e
regimento deste sistema, abrangendo todas as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcao B3,
de forma igualitaria, sem distincao entre os Cotistas, inclusive os Cotistas Inadimplentes.

CAPITULO 14. AMORTIZAGCAO E RESGATE

14.1. As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Gestor, proporcionalmente ao montante que o
valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido, sempre que houver
desinvestimentos, sendo certo que, durante o Periodo de Investimentos o Gestor podera orientar o
Administrador a reinvestir os recursos decorrentes do desinvestimento do Fundo em Ativos Imobiliarios
e/ou Imdveis.

14.2. A amortizacdo parcial das Cotas, nos termos aprovados pelo Gestor para redugao do patrimonio
do Fundo implicara a manutencao da quantidade de Cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou
qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimonio do Fundo, com a consequente reducao
do seu valor, na proporcdo da diminuicdo do patrimoénio do Fundo.

14.3. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucao n® CVM
472/08, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

14.4. Fardo jus a quaisquer valores devidos a Cotistas nos termos deste Regulamento, incluindo
decorrentes de distribuicoes de rendimentos, os Cotistas, inscritos no registro de Cotistas no fechamento
do Dia Util imediatamente anterior & respectiva data de pagamento, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pelo Escriturador.

CAPITULO 15. PROPRIEDADE FIDUCIARIA

15.1. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo serdo de exclusiva responsabilidade do
Administrador, e serao adquiridos pelo Administrador, em carater fiduciario, por conta e em beneficio do
Fundo e dos Cotistas, cabendo ao Administrador, conforme orientacdo do Gestor, administrar, negociar
e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo
de realizar o objeto e a Politica de Investimento do Fundo, observados os termos deste Regulamento, e,
conforme o caso, a recomendagao do Gestor e obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral.

15.2. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o
Administrador fara constar as restricoes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas neste
Regulamento, e destacara que os bens adquiridos constituem patrimonio do Fundo.
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15.3. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os Iméveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com
0 patrimonio do Administrador.

15.4. O Cotista ndo sera titular e tampouco podera exercer qualquer direito real sobre os Imdveis e
empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo e ndo respondera pessoalmente por qualquer
obrigacdo legal ou contratual, relativa aos Imdveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou do
Administrador, salvo quanto a obrigagao de pagamento das Cotas que subscrever.

CAPITULO 16. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

16.1. O exercicio social do Fundo tem duracdo de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro e
término em 31 de dezembro de cada ano.

16.2. A apuracao do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores
mobiliarios, integrantes da carteira do Fundo, é de responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular
os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacdo, de acordo com a
regulamentacdo vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada instituicao custodiante,
caso assim exigido nos termos da regulamentagao em vigor.

16.3. O critério de precificacdo dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e
valores mobilidrios é reproduzido no manual de precificacdo dos ativos do Administrador.

16.4. No caso de Imdveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera
feito inicialmente pelo seu custo de aquisigao, previamente avaliado pelo Administrador, Gestor ou por
empresa especializada, conforme laudo de avaliacao elaborado quando da sua aquisicao pelo Fundo.

16.5. Apds o reconhecimento inicial, os Imdveis para investimento devem ser continuamente
mensurados pelo seu valor justo, na forma da Instrucao CVM n° 516/11, apurado no minimo anualmente
por laudo de avaliacao elaborado por avaliador independente com qualificagao profissional e experiéncia
na area de localizagdo e categoria do Imdvel avaliado, a ser contratado pelo Administrador sob orientacao
do Gestor.

16.6. Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo
de avaliagao especificado na Clausula acima.

CAPITULO 17. RISCOS
17.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a

diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em prética a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo, bem como seus
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investimentos e aplicacdes, conforme descritos no Prospecto do Fundo, conforme o caso, e no Informe
Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugdo CVM n® 472/08, sendo que nao ha quaisquer
garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos
Cotistas.

17.2. Em adigdo aos riscos indicados na clausula 17.1. acima, o Fundo e os Cotistas estao ainda
submetidos ao “Risco relacionado a destituicdo sem Justa Causa do Gestor'. Neste sentido, conforme
previsto na clausula 10.3 deste Regulamento, na hipdtese de destituicao do Gestor sem Justa Causa,
serao devidos ao Gestor a Taxa de Performance Antecipada. Neste cenario, o pagamento de tais quantias
extraordindrias ao Gestor podera ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e
seus resultados operacionais, impactando negativamente o retorno esperado dos Cotistas.

CAPITULO 18. ASSEMBLEIA GERAL

18.1. Sem prejuizo das disposicdes previstas na Instrucdgo CVM n° 472/08 e neste Regulamento,
compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

(i) demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;

(i) alteracdo do Regulamento, ressalvado o disposto na Clausula 18.1.2 abaixo e no artigo 17-A da
Instrucao CVM n© 472/08;

(iii)  destituicao ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

(iv)  destituicao ou substituicao do Gestor, com ou sem Justa Causa;

(v) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

(vi)  fusdo, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

(vii)  dissolucao e liquidagao do Fundo, de forma diferente daquela prevista neste Regulamento;
(viii) a alteragao do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagao;

(ix)  apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do
Fundo, se aplicavel;

%) eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto
neste Regulamento, fixacao de sua remuneracao, se houver, e aprovagao do valor maximo das
despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(xi)  a aprovacao dos atos que caracterizem potencial Conflito de Interesses, nos termos dos artigos

31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucao CVM n° 472/08;
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(xii)

(xiii)

18.2.

alteracdo do Prazo de Duracao do Fundo ou do Periodo de Investimento, ressalvadas as
prorrogacoes permitidas nos termos deste Regulamento; e

alteragdes na Taxa de Administracao, nos termos do artigo 36 da Instrugao CVM n° 472/08.

18.1.1.A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstracoes
financeiras do Fundo, é obrigatdria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do
término do exercicio social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias
apos estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao
exercicio encerrado.

18.1.2.0 Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral,
sempre que tal alteracdo (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias
expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas do Fundo
sejam admitidas a negociagdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel
e de convénio com a CVM, (ii) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador,
do Gestor, do Custodiante ou dos demais prestadores de servicos do Fundo, tais como alteragao
na razao social, enderego, pagina na rede mundial de computadores e telefone ou (iii) envolver
reducdo da Taxa de Administracdao, Taxa de Performance ou taxa de custddia. As alteragdes
previstas nos itens (i) e (ii) devem ser comunicadas aos Cotistas por correspondéncia, no prazo
de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas e a alteragdo prevista
no item (iii) devera ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante

correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail) ou de
correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de computadores,
contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma
sucinta, os assuntos a serem tratados.

18.3.

18.2.1. A primeira convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos
30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias e com pelo menos
15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias.

18.2.2.Para efeito do disposto na Clausula acima, admite-se que a segunda convocagao da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira
convocacao, sem a necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze)
dias, conforme o caso, entre a data da primeira e da segunda convocacao.

Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o

Administrador tiver a sede. A correspondéncia encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou de
correspondéncia fisica enderecada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.
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18.3.1. A Assembleia Geral devera reunir-se pessoalmente. Alternativamente, podera ser realizada por
qualquer outro meio permitido pela regulamentacao e/ou legislagdo em vigor aplicavel.

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

18.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagao, todas as informagoes e
documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores;

(i) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e

(i)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas
a negociagao.

18.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima sdo, no
minimo, aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugdao CVM n© 472/08, sendo
que as informagdes referidas no artigo 39, inciso VI da mesma norma, deverao ser divulgadas até 15
(quinze) dias apds a convocagao dessa assembleia.

18.7. Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as
informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima incluem:

(i) declaragao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugao CVM
no 472/08; e

(i) as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugao CVM n°© 472/08.

18.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacdo de Cotistas possuidores
das Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo
representante dos Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

18.9. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista,
sendo que as deliberagdes poderdao ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a
necessidade de reunido presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-
mail), a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, inciso I da Instrucago CVM n° 472/08. Da consulta
deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto. Cada Cota
correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.
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18.9.1.0 prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera
estabelecido pelo Administrador em cada processo de consulta formal observado que:

() as Assembleias Gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze)
dias; e

(i) as Assembleias Gerais ordindrias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

18.10. Todas as deliberacdes da Assembleia Geral deverdao ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, cabendo a cada Cota 1 (um) voto,
nao se computando os votos em branco, excetuadas as hipdteses de quérum qualificado previstas neste
Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade
imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

18.10.1. As deliberag0es relativas as matérias previstas nos incisos (i), (iii), (iv), (vi), (vii), (ix),
(xi) e (xiii) da Clausula 18.1 acima, dependerdo de aprovacao por maioria de votos dos Cotistas
presentes, em Assembleia Geral de Cotistas, e que representem:

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

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

18.10.2. Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 acima deverdo ser determinados com
base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagao
da Assembleia Geral, cabendo ao Administrador informar no edital de convocacdao qual sera o
percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum
qualificado.

18.11. Somente poderao votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data
da convocacao da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos
ha menos de 1 (um) ano.

18.12. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuracao aos demais
Cotistas do Fundo, sendo certo que referido pedido devera: (a) conter todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do voto pedido; (b) facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta,
por meio da mesma procuragao; e (c) ser dirigido a todos os Cotistas.
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18.13.

(ii)
(iii)
(iv)
v)

(vi)

18.12.1. Ao receber a solicitagao de que trata a Clausula acima, o Administrador deverd mandar,
em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuracao, conforme conteldo e nos termos
determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagao.

18.12.2. Nas hipdteses de solicitacdo de procuracdo, conforme previsto nesta Clausula, o
Administrador pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (ii) copia dos
documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes. E vedado ao Administrador:
(i) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido; (ii) cobrar pelo fornecimento da relagao de
Cotistas; e (iii) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades
ou a apresentacao de quaisquer outros documentos nado previstos nesta Clausula.

18.12.3. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracdo pelo Administrador do
Fundo, em nome dos Cotistas, serao arcados pelo Fundo.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:
o0 Administrador ou o Gestor;
o0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor e seus respectivos socios, diretores e funcionarios;
os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e

o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
18.13.1. Nao se aplica a vedacao prevista nesta Clausula quando:
(i) 0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas na Clausula 18.13 acima;

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

(i)  todos os subscritores das Cotas forem condominos de bem com que concorreram para a
integralizacdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de

que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976, conforme o0 § 2° do artigo 12 da
Instrucao CVM n© 472/08.
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18.14. Por ocasido da Assembleia Geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das
Cotas emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito
encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral,
que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

18.14.1. O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2°
do artigo 19-A da Instrucao CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias
contados da data de convocagao da Assembleia Geral ordinaria.

18.14.2. O percentual de que trata a Clausula acima devera ser calculado com base nas
participagbes constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral.

18.15. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um)
representante para exercer as fungoes de fiscalizacao dos empreendimentos ou investimentos do Fundo,
em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, conforme previstas no artigo 26-A da Instrugao
CVM n© 472/08.

18.15.1. A eleicao do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas
presentes que representem, no minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas; e

(i) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.
18.15.2. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se
encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleicdo. O representante
dos Cotistas ndo fara jus a qualquer remuneragao.

18.15.3. Somente podera exercer as funcdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26 da Instrugdo
CVM n° 472/08:

(i) ser Cotista;

(i) 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-lhe assessoria de qualquer natureza;
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(i)  nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario
que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv)  ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobilidrio;
(v) nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e

(vi)  nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé-
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitacdo
temporaria aplicada pela CVM.

18.15.4. O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador e aos demais
Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

CAPITULO 19. CONFLITO DE INTERESSES

19.1. Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM n° 472/08.

19.2. Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacdao que configure Conflito
de Interesses.

CAPITULO 20. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

20.1. O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral,
no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o
regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N°
1/2014, até o limite dos lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentacdo aplicavel
("Lucros Semestrais”), com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

20.2. Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei n°® 8.668/1993, é vedado ao Administrador
adiantar rendas futuras aos Cotistas.

20.3. Os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre
até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipagao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado
nao distribuido como antecipacao até o limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula
20.1 acima sera pago: (i) com relacao aos balancos semestrais referentes a 30 de junho de cada ano,
até o 100 (décimo) Dia Util do més de agosto subsequente; e (i) com relacdo aos balancos semestrais
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referentes a 31 de dezembro de cada ano, até o 10° (décimo) Dia Util do més de fevereiro subsequente,
podendo referido saldo ter outra destinagdao dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta
e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.3.1.Observada a obrigacdo estabelecida nos termos da Clausula 20.1 acima, o Gestor podera
orientar o Administrador a reinvestir os recursos originados com a alienacao dos Ativos
Imobilidrios e dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites previstos na
regulamentacao e legislacdo aplicaveis e/ou as deliberacbes em Assembleia Geral nesse sentido.

20.3.2.0 percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 acima sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o
referido minimo estabelecido.

20.3.3. Fardo jus aos rendimentos de que trata a Clausula 20.1 acima os Cotistas que tiverem
inscritos no registro de Cotistas no fechamento do Dia Util imediatamente anterior a respectiva
data de distribuicdo do rendimento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo
Escriturador.

20.4. Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisicoes, locacoes,
arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

20.5. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extraordindrias dos Imdveis e dos demais Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo, podera
orientar o Administrador para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados
semestralmente pelo Fundo.

20.6. Observado o disposto nos itens 20.1 e 20.3 e em havendo mais de uma classe de Cotas a apuracao
de resultados devera ser proporcionalmente rateada entre os Cotistas detentores de Cotas Classe A, os
Cotistas detentores de Cotas Classe B, os Cotistas detentores de Cotas Classe C e os Cotistas detentores
de Cotas Classe D, conforme o caso, respeitando (i) a razdo entre o Capital Integralizado do Fundo e o
Capital integralizado das Cotas Classe A para os Cotistas detentores de Cotas Classe A, o Capital
Integralizado do Fundo e o Capital integralizado das Cotas Classe B para os Cotistas detentores de Cotas
Classe B, o Capital Integralizado do Fundo e o Capital integralizado das Cotas Classe C para os Cotistas
detentores de Cotas Classe C e a razao entre o Capital Integralizado do Fundo e o Capital integralizado
das Cotas Classe D para os Cotistas detentores de Cotas Classe D; e (ii) a metodologia de calculo da taxa
de performance para as Cotas.

20.7. Para arcar com as despesas e encargos do Fundo, sera formada apds a primeira data de
integralizacdo de Cotas e mantida até o final do prazo de duracao do Fundo, pelo Administrador uma

reserva de caixa em valor suficiente para cobrir as despesas e encargos do Fundo estimados pelo
Administrador para o periodo de 6 (seis) meses subsequente.
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20.7.1. Os recursos da reserva de caixa serao aplicados nos Ativos Financeiros, e os rendimentos
decorrentes desta aplicacdo poderdo servir para recompor a reserva de caixa.

20.7.2. Apos a primeira data de integralizacao de Cotas, a reserva de caixa devera ser recomposta
mensalmente através da retencao do resultado liquido mensal do Fundo, apurado segundo regime
de caixa, observados os percentuais minimos de distribuicdo de rendimentos estabelecidos neste
Regulamento, em especial o disposto na Clausula 20.1 acima.

20.8. Caso as reservas mantidas no patrimonio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacao recebida do Gestor, a seu
critério, devera convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugbes
alternativas a venda dos Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros.

20.8.1.Caso a Assembleia Geral prevista na Clausula 20.8 acima nao se realize ou nao decida por
uma solucdo alternativa a venda de Imdveis, demais Ativos Imobilidrios do Fundo, Ativos
Financeiros, como, por exemplo, a emissao de novas Cotas para o pagamento de despesas, 0s
Ativos Imobilidrios, e/ou Ativos Financeiros deverdo ser alienados e/ou cedidos e, na hipotese do
montante obtido com a alienacdo e/ou cessao de tais ativos do Fundo nao ser suficiente para
pagamento das despesas ordinarias e Despesas Extraordinarias, os Cotistas poderdo ser
chamados para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam
adimplidas.

20.9. O Cotista nao responde pessoalmente por qualquer obrigagcao legal ou contratual relativa aos
Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo quanto a obrigagao
de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia Geral; ou (ii) os
custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do
Patriménio Liquido do Fundo.

CAPITULO 21. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES

21.1. O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade administradora
de mercado em que as Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas
pela Instrugao CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrucao.

21.1.1. A divulgacao de informacOes referidas neste Regulamento e na Instrugao CVM n© 472/08
serao realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores
(www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria), em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

21.2. Para fins do disposto neste Regulamento, o comunicado, envio, divulgacao e/ou disponibilizacao,
pelo Administrador, de quaisquer informacgdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigagao esteja

43

118



DocuSign Envelope ID: A2B6EE00-F5A1-4B7D-AEAG-82827A5874FA

disposta neste Regulamento ou na regulamentagdo vigente, sera realizado por meio de correio eletronico
(e-mail) ou de correspondéncia fisica, inclusive para convocacao de Assembleias Gerais de Cotistas e
realizacao de procedimentos de consulta formal.

21.3. Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragao que
ocorrer no endereco eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicacao com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de
pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de endereco eletronico desatualizado.

CAPITULO 22. ATOS E FATOS RELEVANTES

22.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de
investimento no Fundo serao imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios indicados neste
Regulamento.

22.1.1. Para fins da clausula acima, é considerado relevante qualquer ato ou fato que possa influir
de modo ponderavel:

(i) na cotacdo das Cotas ou valores mobilidrios a elas referenciados;

(ii) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

(i)  na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicao de titular
de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

CAPiTULO 23. LIQUIDACAO

23.1. O Fundo sera liquidado ao término do Prazo de Duracdo. A liquidacdo antecipada do Fundo
somente ocorrera por deliberacdo da maioria dos Cotistas presentes, reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas, sendo essa a Unica hipotese de liquidagao antecipada do Fundo.

23.2. A liquidagao do Fundo e o consequente resgate das Cotas serao realizados apos a alienacao da
totalidade dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo.

23.3. ApoOs o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as
Cotas serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo,
se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do Prazo de Duracdo ou da data da
Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela liquidacao do Fundo.

23.4. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do
montante obtido com a alienagao dos ativos do Fundo pelo nimero das Cotas emitidas pelo Fundo.
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23.5. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos na
Clausula 23.4 acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do
Fundo, pelo preco em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o
valor da Cota.

23.6. Na hipdtese de a Assembleia Geral de Cotistas que tratar sobre a liquidacdo do Fundo nao chegar
a acordo comum referente aos procedimentos de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou
valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, tais ativos serao entregues em pagamento aos
cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragao ideal de cada Cotista sera calculada de
acordo com a proporc¢ao de cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em circulacao a
época, sendo que, apds a constituicao do referido condominio, o Administrador estara desobrigado em
relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo
perante as autoridades competentes. Na hipdtese prevista nesta Clausula serdo ainda observados os
seguintes procedimentos: (a) o Administrador devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do
artigo 1.323 do Cddigo Civil Brasileiro, informando a proporgao de ativos a que cada Cotista fara jus,
sem que isso represente qualquer responsabilidade do Administrador perante os Cotistas apds a
constituicdo do condominio; e (b) caso os Cotistas nao procedam a eleicdo do administrador do
condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacao de que trata o item
(a) acima, essa fungdo sera exercida pelo Cotista que detenha a maioria das Cotas em circulagao,
desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

23.7. Nas hipdteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentagdo do Patrimonio Liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

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

23.9. Apos a partilha de que tratam os itens acima, os Cotistas passardo a ser os Unicos responsaveis
pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o Administrador, o Gestor e quaisquer
outros prestadores de servico do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa do Administrador, do Gestor ou de qualquer outro prestador de servico
contratado pelo Fundo.

23.10. Apos a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo,
mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentacao:

(i) no prazo de 15 (quinze) dias, (a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em
caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha
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deliberado a liquidacao do Fundo, quando for o caso; e (b) comprovante da entrada do
pedido de baixa de registro no CNPJ do Fundo; e

(i) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacao de patrimonio do Fundo,
acompanhada do relatério do Auditor Independente.

CAPIiTULO 24.  TRIBUTACAO

24.1. Nao ha limitagdo de subscricao ou aquisicao de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa
natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente, sendo possivel a subscricao da integralidade das cotas
por um Unico investidor. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que
tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulacdo, o Fundo
sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99.

24.2. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo 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 ndo 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 negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

24.2.1. No caso de inobservancia das condicOes legais impostas a isencao das pessoas fisicas a tributagao
pelo Imposto de Renda retido na fonte, sera aplicavel a regra geral de aplicacdo da aliquota de
20% (vinte por cento) sobre as distribuicbes de resultados que vierem a ser realizadas pelo
Fundo. Mais especificamente, na hipotese em que cotista pessoa fisica venha a deter mais que
10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas e integralizadas do Fundo ou venha a
receber mais que 10% (dez por cento) dos resultados auferidos pelo Fundo em relacao a
determinado periodo de distribuicao de resultados, este cotista deixara de gozar do beneficio de
nao tributacao das distribuicOes de resultados que vierem a ser realizadas pelo Fundo.

24.2.2. Nos termos do inciso II do Artigo 18 da Lei n° 8.668/93, com as alteracdes introduzidas pela Lei
n® 9.779/99, conforme atualmente vigentes, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na
alienacao ou amortizacdo total de cotas, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
tributagdo pelo Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de
amortizagao total de cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos
liguidos auferidos em renda variavel nos casos de alienagao de cotas. No caso de pessoa juridica,
o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipdtese se dara a titulo de antecipacao do imposto
devido.

24.3. O Administrador e o Gestor ndo serdo responsaveis, assim como ndo dispdem de mecanismos
para evitar alteracdes no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas, para evitar os
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impactos tributdrios mencionados na Clausulas 24.1 e 24.2 acima, ou para garantir o tratamento
tributario mais benéfico a estes.

CAPITULO 25. DISPOSICOES FINAIS

25.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera
os direitos e cumprira todas as obrigacdes, perante o Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao
incapaz até o momento da adjudicacdo da partilha ou cessao da incapacidade, observadas as prescrigdes
legais.

25.2. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instrugdo
CVM n° 472/08 e demais regulamentacoes, conforme aplicavel.

25.3. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa renuncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes
decorrentes deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 23 de agosto de 2023.

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

Afiliadas da Sociedade
Carnauba

Agente de
Controladoria

ANBIMA
Assembleia Geral ou
Assembleia Geral de

Cotistas

Ativos Financeiros

ANEXO I — DEFINICOES DO REGULAMENTO

Tem a definicdo constante da Clausula 6.1 do Regulamento.

Com relacao a Sociedade Carnauba, significam: (i) sociedades que a
Sociedade Carnauba detenha ou venha a deter participacdo societaria,
(i) seus controladores diretos ou indiretos, (iii) suas sociedades
controladas, direta ou indiretamente, (iv) as sociedades sob mesmo
controle da Sociedade Carnauba, ou (v) sociedades coligadas a
Sociedade Carnauba.

Instituicdo devidamente habilitada e contratada pelo Administrador para
realizar os servigos de controladoria dos Ativos do Fundo.

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

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Significam: (i) 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 de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) moeda corrente
nacional; (iii) as operacdes compromissadas com lastro nos ativos
indicados no inciso “i” acima emitidos por instituicdes financeiras de
primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
Patrimo6nio Liquido do Fundo; (v) cotas de fundos de investimento
referenciados na taxa média diaria dos Depositos Interfinanceiros DI de
um dia, calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel
em sua pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“DI"”) e/ou renda
fixa com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos
ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi) letras
hipotecarias; (vii) letras de crédito imobiliarios; (viii) letras imobiliarias
garantidas; e (ix) outros ativos de liquidez compativel com as
necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja
admitido aos fundos de investimento imobilidrio, na forma da Instrucao
CVM no 472/08, sem necessidade especifica de diversificacdo de
investimentos.
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Ativos Imobiliarios

Auditor Independente
BACEN

Balcao B3

Capital Autorizado

Capital Comprometido

Capital e Custos
Alocaveis

Capital Integralizado

Capital Subscrito

Chamada(s) de
Capital(s)

Compromisso(s) de
Investimento
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Significam (i) Imoveis; ou (ii) quotas e/ou agbes de Sociedade (incluindo
a Sociedade Carnaulba).

Tem a definicdo constante da Clausula 6.6 do Regulamento.
Banco Central do Brasil.

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

Tem a definicdo constante da Clausula 12.4 do Regulamento.

Significa a parcela do Capital Subscrito alocada em Ativos Imobiliarios
e/ou em Imoveis e sobre 0s recursos em relacdo aos quais o Fundo tenha
assumido obrigacdes de alocacao em Ativos Imobiliarios e/ou em
Imdveis.

Significa a soma dos seguintes valores: (a) valor do Capital Integralizado
utilizado pelo Fundo para a aquisicao de Sociedade Investida em
questao; (b) Custos de Transacao da Sociedade Investida a em questdo;
e (c) Encargos Alocaveis da Sociedade Investida em questdo.

Significa o valor total nominal em reais aportado pelos Cotistas no Fundo.

Significa a soma do valor constante dos boletins de subscricao ou dos
documentos de aceitacdo da oferta, caso nao haja boletim de subscricao,
firmados por cada investidor do Fundo, a titulo de subscricdo de Cotas.

Significa cada aviso entregue aos Cotistas, de tempos em tempos,
durante o Periodo de Investimento, pelo Administrador, conforme
instruido pelo Gestor, o qual informard o momento e o valor das
integralizacdes de Cotas que deverao ser feitas pelos Cotistas signatarios
de Compromissos de Investimento, por meio da qual os Cotistas deverao
realizar aportes de recursos no Fundo para (i) a realizacdo de
investimentos em Ativos Imobilidrios, nos termos deste Regulamento;
e/ou (ii) o pagamento de despesas e encargos do Fundo.

Significa cada “Instrumento Particular de Compromisso de Investimento
para Integralizagdo de Cotas e Outras Avengas’, que sera assinado por
cada Cotista no ato de subscricdo de suas Cotas, o qual regulara os
termos e condigdes para a integralizagao das Cotas pelo respectivo
Cotista.
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CNPJ

Cédigo ANBIMA

Cadigo Civil Brasileiro

Conflito de Interesses

Conta Vinculada

Contrato de Gestao

Cotas

Cotas Classe A

Cotas Classe B

Cotas Classe C

Cotas Classe D

Cotista Inadimplente

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Cddigo ANBIMA de Regulagao e Melhores Praticas para Administracdo de
Recursos de Terceiros

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

Significa qualquer situacao assim definida nos termos do artigo 34 da
Instrugao CVM n© 472/08.

Significa a conta corrente de titularidade do Gestor, na qual ficardo
retidos os valores a serem distribuidos ao Gestor a titulo de Taxa de
Performance.

Significa o “Contrato de Prestacdo de Servicos de Gestdo da Carteira do
Fundo de Investimento Imobilidrio XP Grupo Carnauba”, por meio do
qual o Fundo contrata o Gestor para prestar os servicos de gestao da
carteira do Fundo e outros servigos relacionados a tomada de decisao de
investimentos pelo Fundo.

Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, incluindo as Cotas Classe A, as
Cotas Classe B, as Cotas Classe C e as Cotas Classe D, em conjunto,
cujos termos e condigdes estdao descritos neste Regulamento.

Significa quaisquer das cotas de classe A emitidas pelo Fundo, cujas
caracteristicas estao descritas neste Regulamento, as quais serao objeto
de Primeira Emissao de Cotas do Fundo.

Significa quaisquer das cotas de classe B emitidas pelo Fundo, cujas
caracteristicas estdo descritas neste Regulamento, as quais serdo objeto

de Primeira Emissao de Cotas do Fundo.

Significa quaisquer das cotas de classe C emitidas pelo Fundo, cujas
caracteristicas estdo descritas neste Regulamento.

Significa quaisquer das cotas de classe D emitidas pelo Fundo, cujas
caracteristicas estdao descritas neste Regulamento.

Significa qualquer Cotista que deixar de cumprir integralmente as suas
obrigacdes nos termos deste Regulamento, do respectivo Compromisso
de Investimento, do boletim de subscricao de Cotas ou do documento
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Cotistas

Cotistas Classe A
Cotistas Classe B
Cotistas Classe C
Cotistas Classe D

Custodiante

Custos de Transacao

CVM

Data de Inicio do Fundo

Despesas
Extraordinarias

de aceitacdo da oferta, caso nao haja boletim de subscrigao, observado
o disposto no Capitulo 13 deste Regulamento.

Os titulares das Cotas Classe A ou Cotas Classe B ou Cotas Classe C ou
Cotas Classe D, indistintamente e quando referidos em conjunto.

Os titulares das Cotas Classe A.
Os titulares das Cotas Classe B.
Os titulares das Cotas Classe C.
Os titulares das Cotas Classe D.

Instituicdo contratada pelo Administrador para realizar a custédia dos
Ativos do Fundo.

Significa os custos incorridos pelo Fundo, direta ou indiretamente, para
a realizagdo do investimento e desinvestimento em uma Sociedade
Investida, tais como, mas ndo se limitando, aos honorarios de
advogados, consultores, assessores financeiros, despesas com viagens,
hospedagem e alimentagdo e demais custos especificamente incorridos
de boa-fé pelo Gestor para a efetivacdo do investimento e/ou
desinvestimento na Sociedade Investida. Para fins de esclarecimento,
caso haja determinados Custos de Transacdao que venham a ser
incorridos e ndo seja concluido o investimento na Sociedade em questao,
tais Custos de Transacao deverao ser computados como Encargos
Alocaveis para os fins do calculo do Capital e Custos Alocaveis a partir
da data em que referido investimento em Sociedade nao se concretizou.

Comissao de Valores Mobiliarios.

Significa a data de inicio das atividades do Fundo, a qual ocorrera na
data da primeira integralizacao de Cotas do Fundo.

Despesas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutengao dos
Imdveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitacdo: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem
a estrutura integral do Imdvel; (ii) pintura das fachadas, empenas, pocos
de aeracao e iluminacao, bem como das esquadrias externas; (iii) obras
destinadas a criacao e manutengao das condigdes de habitabilidade dos
Imoveis; (iv) instalagdo de equipamentos de seguranca e de incéndio,
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Dia Util

Distribuicao ou
Distribuicoes

Encargos Alocaveis

Escriturador

Eventos de Liquidez de
Sociedade Investida

Formador de Mercado

Fundo

Fundo DI

de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de lazer; (v) despesas
de decoragao e paisagismo nas partes de uso comum; (vi) despesas
decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e agbes de despejo,
renovatorias, revisionais; e (vii) outras que venham a ser de
responsabilidade do Fundo como proprietario dos Imoveis.

Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii)
aqueles sem expediente na B3. Caso as datas em que venham a ocorrer
eventos nos termos deste Regulamento ndao sejam Dia Util, conforme
esta definicdo, considerar-se-a como a data do referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte.

Sao os valores efetivamente distribuidos aos Cotistas, a qualquer titulo,
incluindo os valores distribuidos a titulo de lucros periddicos, nos termos
do Capitulo 20, amortizagdo e/ou resgates de Cotas.

Significa o valor de encargos gerais incorridos pelo Fundo, incluindo Taxa
de Administracao (ou seja, que nao se configurem como Custos de
Transagao da Sociedade Investida em questao ou de outras Sociedade
Investida), que correspondera a proporcao do Capital Integralizado
utilizado pelo Fundo para o investimento na Sociedade Investida em
relagao ao Capital Subscrito do Fundo, até o més imediatamente anterior
a uma Distribuigdo.

Instituicao devidamente habilitada contratada pelo Administrador para
realizar a escrituracao das Cotas.

Significa o efetivo recebimento, pelo Fundo, de recursos decorrentes da
alienacao, total ou parcial, da participacao detida pelo Fundo nas
Sociedade Investidas.

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades
administradoras dos mercados organizados, para a prestacao de servigos
de formagao de mercado, que podera ser contratada pelo Administrador,

nos termos deste Regulamento.

Significa 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO
CARNAUBA.

significa o fundo de investimento especialmente constituido para receber
os recursos dos subscritores das Cotas Classe C a serem emitidas no
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Gestor

IPCA

Imoveis

Investidores
Profissionais

Investidores
Qualificados

Instrugdao CVM n°
472/08

Instrugao CVM n°
516/11

Instrugdao CVM n°
555/14

ambito de emissdes do Fundo, em atendimento ao Mecanismo de
Controle de Chamadas de Capital.

Tem a definicdo constante da Clausula 6.2 do Regulamento.

fndice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Significam os imdveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os
imoveis ou forma de negdcio permitido pela legislacao e regulamentacao
aplicaveis (inclusive aqueles imoveis gravados com Onus reais),
relacionados, preponderantemente, a empreendimentos imobilidrios e
demais ativos prontos e devidamente construidos, terrenos ou imdveis
em construcao, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, voltados para o mercado imobiliario em
geral, incluindo, mas ndao se limitando aos setores residencial, nao
residencial, comercial, logistica, hoteleiro ou multiuso (misto), seja pela
aquisicdao da totalidade ou de fracdo ideal de cada ativo, para
desenvolvimento e construcdo e/ou posterior alienacdo, locacdo,
inclusive, sem limitacdo, por meio de contrato na modalidade “built to
suit” ou “sale and leaseback” na forma do artigo 54-A da Lei n© 8.245/91,
arrendamento, inclusive de bens e direitos a eles relacionados, ou outras
formas de negdcio previstas na regulamentacao aplicavel, sendo que, no
caso de o Fundo deter diretamente o imdvel devera realizar seu
desenvolvimento pelo regime de empreitada global aprovada
previamente pelo Administrador.

Significam os investidores profissionais, nos termos do art. 11 da
Resolucdao CVM n° 30/21.

Significam os investidores qualificados, conforme definidos pelo art. 12
da Resolucao CVM n© 30/21.

Instrucdao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
e, a partir da sua entrada em vigor, a Resolugao CVM n°© 175/22.

Instrucao da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada e, a partir da sua entrada em vigor, a Resolugao CVM n© 175/22.
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Justa Causa

Lei n© 8.245/91
Lei n° 8.668/93
Lei n© 9.779/99
Lucros Semestrais

Mecanismo de
Clawback

Mecanismo de Controle
de Chamadas de Capital

Oferta

Patrimonio Liquido do
Fundo

Tem a definigdo prevista na Clausula 9.6.3 deste Regulamento.
Lei n© 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n© 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
Tem a definicdo prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.

Significa o procedimento pelo qual o Gestor devera, (i) caso o valor
recebido a titulo de Taxa de Performance seja superior ao valor
efetivamente devido nos termos deste Regulamento, ou (i) a
rentabilidade acumulada das Cotas nao atinja o Retorno Preferencial, (a)
devolver ao Fundo os valores pagos a época ao Gestor a titulo de Taxa
de Performance, deduzidos tributos incidentes, conforme aplicavel, sem
qualquer rendimento ou reajuste, e orientar o Administrador para que
efetue a Distribuicdo de tais valores aos Cotistas, ou (b) deixar de
receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de
ocorrer 0 pagamento de Resultados de Sociedade Investida, em
quaisquer dos casos acima, deduzidos os tributos aplicaveis, de modo
que o Gestor ndo receba valores além daqueles devidos a titulo de Taxa
Performance nos termos deste Regulamento e que a rentabilidade
acumulada das Cotas atinja ou seja a mais préxima possivel do Retorno
Preferencial. Para fins de esclarecimento, Encargos Alocaveis que nao
tenham sido alocados, conforme os procedimentos descritos no
Regulamento, serdo computados para os fins do Mecanismo de
Clawback.

Significa 0 mecanismo por meio do qual cada Chamada de Capital
destinada aos Cotistas sera atendida por aqueles que subscreverem
Cotas Classe C no ambito de emissdes do Fundo, mediante o resgate,
por conta e ordem dos Cotistas detentores de Cotas Classe C, das cotas
por eles detidas no Fundo DI.

Toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas realizada durante o Prazo
de Duracao do Fundo, nos termos da Resolucao CVM n© 160/22.

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos
ativos e disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do Fundo.
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Perdas

Pessoas Ligadas

Politica de
Investimento

Primeira Emissao

Prospecto

Regulamento

Rendimentos de
Sociedade Investida

Resultados dos Ativos
Imobiliarios

Significam todas e quaisquer reivindicagbes, responsabilidades,
julgamentos, despesas, perdas e danos diretos (incluindo, entre outros,
os valores relativos a decisdes judiciais, acordos e multas).

Significa:

I — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor
ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas;

IT — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam o0s
mesmos do Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso
venha a ser contratado, com excecdo dos cargos exercidos em 6érgaos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado,
desde que seus titulares n3ao exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

IIT — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos
incisos acima.

Significa a politica de investimento do Fundo descrita no Capitulo 5 deste
Regulamento.

Significa a primeira emissao de Cotas Classe A e Cotas Classe B do
Fundo, a qual sera realizada nos termos do Suplemento no Anexo IV
deste Regulamento.

Prospecto referente a distribuicao de Cotas objeto de Oferta, conforme
aplicavel, elaborado nos termos da regulamentacgdo aplicavel.

O presente regulamento do Fundo.

Significa o efetivo recebimento, pelo Fundo, de rendimentos, dividendos,
juros sobre o capital proprio, bonificacdes e outros ganhos, decorrentes
da titularidade de valores mobilidrios de emissdo das Sociedades
Investidas.

Significa os valores efetivamente recebidos pelo Fundo, decorrentes de

eventos de liquidez dos Ativos Imobilidrios, assim como os rendimentos
dos Ativos Imobiliarios.

55

130



Retorno Preferencial

Resolucao CVM n°
30/21

Resolucao CVM n°
160/22

Resolucao CVM n°
175/22

Resultados de

Sociedade Investida

Sociedade

Sociedade Carnauba

Sociedade Investida

SPE

Suplemento

Taxa de Administracao

Taxa de Distribuicao
Primaria
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Significa o retorno preferencial alvo do Fundo, correspondente a variacao
do IPCA acrescida de 7,00% (sete inteiros por cento) ao ano incidente
sobre 0s valores integralizados por cada Cotista.

O Retorno Preferencial nao representa e nao deve ser considerado como
hipotese, promessa, sugestdo ou garantia de rentabilidade futura ou
qualquer forma de garantia aos Cotistas do Fundo.

Significa Resolugao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada.

Resolugao CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada.

Resolugao CVM n° 160, de 23 de dezembro de 2022,
conforme alterada.

significa os valores efetivamente recebidos pelo Fundo, decorrentes de
Eventos de Liquidez de Sociedade Investida e Rendimentos de Sociedade
Investida.

Significa uma sociedade cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

Significa a FLOW CITY BRASIL PARTICIPACOES LTDA. (em
transformacao), inscrita no CNPJ sob o n° 41.733.455/0001-01.

significa uma Sociedade cujas agdes/quotas venham a ser adquiridas ou
integralizadas pelo Fundo, ou que venham a ser atribuidas ao Fundo,

incluindo a Sociedade Carnauba.

significa uma sociedade de propdsito especifico.

Eo suplemento de Cotas constante dos modelos previstos nos anexos
deste Regulamento e que contém as caracteristicas das emissdes de
Cotas.

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste Regulamento.
Conforme aplicavel, a taxa de distribuicdo primaria incidente sobre as

Cotas objeto de Oferta, que devera ser arcada pelos investidores
interessados em adquirir as Cotas objeto da Oferta, a ser fixado a cada
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Taxa de Performance

Taxa de Performance
Antecipada
Termo de Adesao

Valor de Mercado

Valor Justo

emissdo de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de
distribuicdo, entre outros, (a) comissao de coordenacao, (b) comissao
de distribuicao, (c) honorarios de advogados externos contratados para
atuacdo no ambito da oferta, (d) taxa de registro da Oferta de Cotas na
CVM, conforme aplicavel, (e) taxa de registro e distribuicdo das Cotas no
Balcao B3, (f) custos com a publicacdo de anuncios e avisos no ambito
da Oferta das Cotas, conforme o caso, (g) custos com registros em
cartdério de registro de titulos e documentos competente (h) custos
relacionados a apresentacgdo a potenciais Investidores (roadshow); e (i)
outros custos relacionados a Oferta, conforme previstos na Oferta.

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.2 deste Regulamento.
Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.3 deste Regulamento.

Significa o Termo de Ciéncia de Risco e Adesao ao Regulamento a ser
assinado por cada Cotista quando da subscricao das Cotas.

Significa o valor de mercado do Fundo, calculado pelo Administrador por
meio da multiplicacao (i) da totalidade de Cotas pelo (ii) valor de
mercado das Cotas, considerando o preco de fechamento do Dia Util
anterior, informado pela Balcao B3.

Significa o valor constante no Ultimo laudo de avaliagao do valor justo
das Sociedades, elaborado por empresa especializada indicada pelo
Gestor e aprovada pelo Administrador.
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ANEXO II — EXEMPLO DE PAGAMENTO E NAO PAGAMENTO DE TAXA DE PERFORMANCE
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7%

12%

Exemplo 1: Taxa de Performance devida

Premissas

Referéncia
A

O MmO O W

Referéncia
A
H = A*(1+C)AB
= A*(1+E)"B

Referéncia

(x)
(v)

J=F+G

L = Minimo(H-A; K)

M=K-L

N=I-A-L

0=(N/(1-(x)

Capital Integralizado

Periodo entre Capital Integralizado e Devolugdo (anos)

Retorno Preferencial

IPCA (anual)

Conceito

Retorno de até 12% - Catch Up
Rendimentos de Ativo Imobiliario

Evento de liquidez de Ativo Imobilidrio

Capital Integralizado

Capital Integralizado ajustado pelo Retorno Preferencial
Capital Integralizado ajustado pelo Retorno de até 12%

Taxa de Performance referente ao Retorno de até 12%

a.a.

Taxa de Performance referente ao Retorno acima de 12%

a.a. - Catch Up

Amortizagdo de Capital e Resultado de Ativo Imobilidrio

para o Fundo

Como J > H, a Taxa de Performance é devida.
Devolugdo do Capital Integralizado

Excedente apds Devolugdo do Capital Integralizado

Devolugdo do Retorno Preferencial (se K> (H - A))

Excendente apds devolver o Retorno Preferencial
Como o excendente apos a devolugao do Retorno

Preferencial é positivo, a Taxa de Performance de 20%
comega a ser cobrada até atingir 12% de retorno do

Investidor.

Necessidade de devolugdo ao Investidor até atingir o
Retorno de até 12%
Distribuicdo total necessaria para atingir o Retorno de

até 12%

Como M > O, sera ativado o Catch Up

134

Calculo do Retorno Preferencial (em valores monetarios)

Conceito

Calculo da Taxa de Performance e de retorno ao Investidor

Conceito

Valores
165,000,000.00
5
IPCA +7% a.a.
3.5%

IPCA +12% a.a.
30,000,000.00
370,000,000.00

Valores
165,000,000.00
274,855,594.78
345,362,998.70

Valores

20%

50%

400,000,000.00

165,000,000.00

235,000,000.00

109,855,594.78

125,144,405.22

70,507,403.92

88,134,254.90



DocuSign Envelope ID: A2B6EE00-F5A1-4B7D-AEAG-82827A5874FA

Distribuicdo até o Catch Up - Taxa de Performance do
Gestor

P=0*(x)

Distribuigdo até o Catch Up - Distribuigdo para o
=0*(1-
Q (3- () Investidor

R=M-(P+Q) Excendente apds atingir o Catch Up

Catch Up - o gestor passa a receber (y) até que o o
Gestor tenha recebido o valor correspondente a 20% do
montante total das Distribui¢Oes realizadas aos Cotistas
do Fundo.

S=R*(y)
Retorno Catch Up - Taxa de Performance do Gestor
T=R*(1-(x)) Retorno Catch Up - Distribuigdo para o Investidor
Distribuigdo Total Gestor
Distribuigdo Total Investidor

17,626,850.98

70,507,403.92

37,010,150.32

18,505,075.16

18,505,075.16

36,131,926.14
363,868,073.86

% Recebido pelo Gestor 9.0%
% Recebido pelo Investidor 91.0%
Exemplo 2: Taxa de Performance NAO devida
Premissas
Referéncia Conceito Valores
A Capital Integralizado 165,000,000.00
B Periodo entre Capital Integralizado e Devolugdo (anos) 5
7% C Retorno Preferencial IPCA +7% a.a.
D IPCA (anual) 3.5%
12% E Retorno de até 12% - Catch Up IPCA +12% a.a.
F Rendimentos de Ativo Imobilidrio 10,000,000.00
G Evento de liquidez de Ativo Imobilidrio 240,000,000.00
Célculo do Retorno Preferencial (em valores monetarios)
Referéncia Conceito Valores
A Capital Integralizado 165,000,000.00
H=A*(1+C)"B Capital Integralizado ajustado pelo Retorno Preferencial 274,855,594.78
I= A*(1+E)"B Capital Integralizado ajustado pelo Retorno de até 12% 345,362,998.70

Calculo da Taxa de Performance e de retorno ao Investidor

Referéncia Conceito
(x) Taxa de Performance referente ao Retorno de até 12% a.a.
(y) Taxa de Performance referente ao Retorno acima de 12% ¢
J=F+G Amortizagdo de Capital e Resultado de Ativo Imobiliario pa
Como J > H, a Taxa de Performance é devida.
A Devolugdo do Capital Integralizado
K=J-A Excedente apds Devolugdo do Capital Integralizado

Devolugdo do Retorno Preferencial até o limite do

L = Minimo(H-A; K) Excedente apds Devolugao do Capital Integralizado
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Valores
20%
50%
250,000,000.00

165,000,000.00
85,000,000.00

85,000,000.00
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M=K-L Excendente apds devolver o Retorno Preferencial 0.00

Como nao ha excendente apos a devolugao do Retorno
Preferencial, a Taxa de Performance ndo sera devida.

Distribuicdo Total Gestor 0.00
Distribuicdo Total Investidor 250,000,000.00
% Recebido pelo Gestor 0.0%

% Recebido pelo Investidor 100.0%

* Para fins de simplificagdo, foi considerado que o Capital Integralizado foi incorrido de uma sé vez, e o
recebimento dos Rendimentos de Ativo Imobiliario foram recebidos na data do Evento de Liquidez
(desinvestimento). Para o calculo do Retorno Preferencial e da Taxa de Performance efetivamente
devida, estes valores serdo apurados nos periodos que forem incorridos e ajustados pro rata die.
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ANEXO III — EXEMPLO DE DISTRIBUIGOES NA CONTA VINCULADA E MECANISMO DE
CLAWBACK, CONFORME DISPOSTO NA CLAUSULA 10.2.2, “I" E “III” DO REGULAMENTO DO
FUNDO
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Momento intermediario

(qualquer momento entre (i) inicio do Periodo de Investimentos e (ii) final do Prazo de Duragéo do Fundo

- . Valores
Referéncia Conceito .
(para fins de exemplo)
A Capital Subscrito RS 100,000,000
B Capital Integralizado (até o momento) RS 80,000,000
C Retorno Preferencial (em RS, até o momento) RS 6,000,000
D Distribui¢Ges (até o momento) RS 104,000,000

Como (i) D > A, e (ii) D > (B+C), é direito do Gestor distribuir a totalidade dos recursos financeiros
retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance

E Taxa de Performance 20%
F = E¥(D-B-A) Taxa de Performance a ser distribuida RS 3,600,000

Final do Prazo de Duragdo - sem Clawback

- . Valores
Referéncia Conceito .
(para fins de exemplo)

G Capital Integralizado RS 95,000,000

H Retorno Preferencial (em RS) RS 16,000,000
I Distribuicdes RS 150,000,000

Como | > (G+H), a Taxa de Performance é devida ao Gestor
J = E¥(I-G-H) Taxa de Performance final RS 7,800,000
Como J > F, o saldo da Taxa de Performance é devido ao Gestor
K=)F Saldo da T:?\xa de Performance dis~tribuido RS 4,200,000
ao final do Prazo de Duracdo
Final do Prazo de Duragdo - com Clawback
- . Valores
Referéncia Conceito .
(para fins de exemplo)

G Capital Integralizado RS 95,000,000

H Retorno Preferencial (em RS) RS 16,000,000

L Distribuicdes RS 115,000,000

Como L > (G+H), a Taxa de Performance é devida ao Gestor
M = E*(L-G-H) Taxa de Performance final RS 800,000

Como M < F, o saldo da Taxa de Performance é negativo e deve ser retornado ao Fundo

Saldo da Taxa de Performance retornado ao Fundo
N =F-M ao final do Prazo de Duragdo (Mecanismo de RS 2,800,000
Clawback acionado)
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Momento intermediario

(qualquer momento entre (i) inicio do Periodo de Investimentos e (ii) final do Prazo de Duragdo do Fundo

Referéncia Conceito Yalores
(para fins de exemplo)

A Capital Subscrito RS 100,000,000
B Capital Integralizado (até o momento) RS 80,000,000
C Retorno Preferencial (em RS, até o momento) RS 6,000,000

D Distribuigdes (até o momento) RS$ 52,000,000
E Valor Justo dos Ativos Imobiliarios (até o momento) RS 98,000,000
F Taxa de Performance 20%

Como (i) D+A >= 0.5, e (ii) (D+E)+A >= 1.5, é direito do Gestor distribuir a 50% dos recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a
titulo de Taxa de Performance.

G=E-B-C Lucro do Investimento nos Ativos Imobilidarios menos o Retorno Preferencial RS 12,000,000
H=F*G Taxa de Performance a ser distribuida (até 50%) RS 1,200,000

Final do Prazo de Duragao - sem Clawback

Referéncia Conceito Yalores
(para fins de exemplo)
| Capital Integralizado RS 95,000,000
J Retorno Preferencial (em RS) RS 16,000,000
K Distribuicdes RS 150,000,000
Como K > (I+])), a Taxa de Performance é devida ao Gestor
L = F*(K-I-J)) Taxa de Performance final RS 7,800,000

Como L > H, o saldo da Taxa de Performance é devido ao Gestor

M = L-H Saldo da T‘.?\xa de Performance disNtribuido RS 6,600,000
ao final do Prazo de Duracdo

Final do Prazo de Duragao - com Clawback

Referéncia Conceito Yalores
(para fins de exemplo)
| Capital Integralizado RS 95,000,000
J Retorno Preferencial (em RS) RS 16,000,000
K Distribuicdes RS 115,000,000
Como N > (I+J), a Taxa de Performance é devida ao Gestor
O = F*(N-1-J) Taxa de Performance final RS 800,000

Como O < H, o saldo da Taxa de Performance é negativo e deve ser retornado ao Fundo

P=H-O . Saldo da Taxa de PeNrformance. retornado ao Fundo‘ RS 400,000
ao final do Prazo de Duracdo (Mecanismo de Clawback acionado)
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ANEXO IV — SUPLEMENTO DAS COTAS CLASSE A E COTAS CLASSE B DA PRIMEIRA EMISSAO

DO FUNDO

Classe das Cotas:

AeB.

Montante Inicial:

Até R$ 165.000.000,00 (cento e sessenta e cinco milhdes
de reais), representado por inicialmente 165.000 (cento
e sessenta e cinco mil) Cotas Classe A e Cotas Classe B,
podendo tal valor estar alocado em qualquer proporcao
entre as Cotas Classe A e as Cotas Classe B em razao do
Sistema de Vasos Comunicantes.

Quantidade de Cotas Classe A e Cotas
Classe B a serem emitidas:

Inicialmente, 165.000 (cento e sessenta e cinco mil)
cotas classe A (“Cotas Classe A") e cotas classe B ("Cotas
Classe B"), em sistema de vasos comunicantes, em que
a quantidade de Cotas Classe A e/ou de Cotas Classe B,
conforme o caso, sera compensada da quantidade total
de Cotas Classe A e/ou de Cotas Classe B (“Sistema de
Vasos Comunicantes”).

Forma de Distribuicao das Cotas
Classe A e Cotas Classe B:

Oferta nos termos da Resolucao CVM n© 160/22.

Lote Adicional de Cotas Classe A e
Cotas Classe B:

Até 25%, isto &, até 41.250 (quarenta e uma mil e
duzentas e cinquenta) Cotas Classe A e Cotas Classe B,
observado que a opgao de Lote Adicional podera ser
exercida mediante a emissao de Cotas Classe A ou Cotas
Classe B, considerando o Sistema de Vasos
Comunicantes.

Valor Unitario das Cotas Classe A e
Cotas Classe B:

R$ 1.000,00 (mil reais) (“Preco de Emissdao”).

Preco de Subscricao das Cotas Classe
A e Cotas Classe B:

R$ 1.000,00 (mil reais)

Distribuicao Parcial e Montante
Minimo:

A manutencdao da emissdo estd condicionada a
subscricdo e integralizacdo de, no minimo, R$
15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), equivalentes a
15.000 (quinze mil) Cotas Classe A e Cotas Classe B,
podendo tal valor estar alocado em qualquer proporcao
entre as Cotas Classe A e as Cotas Classe B em razao do
Sistema de Vasos Comunicantes.
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Montante Minimo por investidor:

Cada investidor devera subscrever a quantidade minima
de (i) R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) no caso
das Cotas Classe A, correspondente a 10.000 (dez mil)
Cotas Classe A, e (ii) R$ 300.000,00 (trezentos mil reais)
no caso das Cotas Classe B, correspondente a 300
(trezentas) Cotas Classe B. Para fins de esclarecimento,
no calculo dos Montantes Minimos por Investidor acima,
os valores aportados por investidores de carteiras
administradas de valores mobilidrios que possuam o
mesmo gestor serao considerados como aportados por
um Unico investidor, ainda que as respectivas
subscricbes sejam individualmente inferiores ao
respectivo Montante Minimo por investidor, conforme
descrito acima.

Namero de Classes e Séries:

Cotas Classe A e Cotas Classe B de série Unica.

Procedimentos para Subscricao e
Integralizacao das Cotas Classe A e
Cotas Classe B:

Via MDA operacionalizado pelo Balcdo B3, por meio de
Chamadas de Capital realizadas pelo Administrador do
Fundo.

Tipo de Distribuicao:

Pdblica Primaria.

Regime de Colocacao:

Melhores Esforgos.

Publico Alvo:

Investidores Profissionais, conforme definidos pelo art.
11 da Resolugao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021.

Periodo de Colocagao:

Nos termos do artigo 48 da Resolucdao CVM 160, as Cotas
Classe A e Cotas Classe B deverdo ser distribuidas em
até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulgacao do
anuncio de inicio da oferta das Cotas Classe A e Cotas
Classe B.

Negociacao e Custodia das Cotas
Classe A e Cotas Classe B:

As Cotas Classe A e Cotas Classe B ndo serdo admitidas
a negociacdao em bolsa de valores, no entanto, poderdo
ser depositadas para negociacdo, no mercado
secundario, no Fundos 21 — Mddulo de Fundos
operacionalizado pelo Balcao B3.
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Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS

E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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ANEXO V — MODELO DE SUPLEMENTO DAS COTAS CLASSE C DE EMISSAO DO FUNDO

Classe das Cotas:

C

Montante Inicial:

Até R$ [o] ([e]).

Quantidade de Cotas Classe C a
serem emitidas:

Até [e] ([#]) Cotas Classe C.

Forma de Distribuicao das Cotas
Classe B:

Oferta nos termos da Resolugao CVM n© 160/22.

Lote Adicional de Cotas Classe C:

Até [#]%, isto &, até [e] ([¢]) Cotas Classe C.

Valor Unitario das Cotas Classe C:

R$ [o] ([+]).

Preco de Subscricao das Cotas Classe
C:

R$ [e] ([]).

Distribuicao Parcial e Montante
Minimo:

[¢] ([¢]) Cotas Classe C, que representam R$ [e] ([e]).

Montante Minimo por investidor:

[¢] ([¢]) Cotas Classe C equivalente a R$[e] ([e]),
considerando o Preco de Emissao.

Numero de Classes e Séries:

Cotas Classe C de série Unica.

Procedimentos para Subscricao e
Integralizacao das Cotas Classe C:

Via MDA operacionalizado pelo Balcdo B3, por meio de
Chamadas de Capital realizadas pelo Administrador do
Fundo, observado o Mecanismo de Controle de
Chamadas de Capital previsto no Regulamento.

Tipo de Distribuicao:

Pdblica Primaria.

Regime de Colocacgao:

Melhores Esforcos.

Publico Alvo:

Investidores Qualificados, conforme definidos pelo art.
12 da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021.

Periodo de Colocagao:

Nos termos do artigo 48 da Resolugao CVM 160, as Cotas
Classe C deverao ser distribuidas em até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do antncio de inicio
da Oferta das Cotas Classe C.
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Negociacao e Custodia das Cotas
Classe C:

Fundos 21 — Médulo de Fundos operacionalizado pelo
Balcao B3.

Coordenador Lider:

[o]
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ANEXO VI — MODELO DE SUPLEMENTO DAS COTAS CLASSE D DE EMISSAO DO FUNDO

Classe das Cotas: D
Montante Inicial: Até R$ [¢] ([¢]).
Quantidade de Cotas Classe D a Até [e] ([o]).

serem emitidas:

Forma de Distribuicao das Cotas
Classe D:

Oferta nos termos da Resolugao CVM n© 160/22.

Lote Adicional de Cotas Classe D:

Até [#]%, isto &, até [e] ([¢]) Cotas Classe D.

Valor Unitario das Cotas Classe D:

R$ [o] ([+]).

Preco de Subscricao das Cotas Classe
D:

R$ [e] ([]).

Distribuicao Parcial e Montante
Minimo:

[¢] ([¢]) Cotas Classe D, que representam R$ [e] ([]).

Montante Minimo por investidor:

[¢] ([*]) Cotas Classe D equivalente a R$ [e] ([e]),
considerando o Preco de Emissao.

Numero de Classes e Séries:

Cotas Classe D de série Unica.

Procedimentos para Subscricao e
Integralizacao das Cotas Classe D:

Via MDA operacionalizado pelo Balcdo B3, por meio de
Chamadas de Capital realizadas pelo Administrador do
Fundo.

Tipo de Distribuicao:

Pdblica Primaria.

Regime de Colocacgao:

Melhores Esforcos.

Publico Alvo:

Investidores  [Qualificados/Profissionais], conforme
definidos pelo art. [11/12] da Resolucao CVM n° 30, de
11 de maio de 2021.

Periodo de Colocagao:

Nos termos do artigo 48 da Resolugao CVM 160, as Cotas
Classe D deverdo ser distribuidas em até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do antncio de inicio
da Oferta das Cotas Classe D.
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Negociacao e Custodia das Cotas
Classe C:

Fundos 21 — Médulo de Fundos operacionalizado pelo
Balcao B3.

Coordenador Lider:

[o]
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Demonstracoes Financeiras

Fundo de Investimento Imobiliario XP

Grupo Carnauba

CNPJ: 51.385.048/0001-04

(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A. -
CNPJ: 02.332.886/0001-04)

Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de

dezembro de 2023
com Relatério do Auditor Independente
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Relatério do auditor independente sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A.)

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo
Carnauba (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa
para o periodo de 5 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacdes
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento
Imobiliario XP Grupo Carnauba em 31 de dezembro de 2023 e o desempenho de suas operagdes
para o periodo de 5 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segéo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacao de
nossa opiniao sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, nao expressamos uma opiniao
separada sobre esses assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria
tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos,
€ apresentada no contexto das demonstragées financeiras tomadas em conjunto.
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Nés cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagao a esse principal
assunto de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugao de procedimentos
planejados para responder a nossa avaliagéo de riscos de distorgoes significativas nas
demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles
executados para tratar o assunto abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre
as demonstragdes financeiras do Fundo.

Avaliacdo de determinacado do valor justo da propriedade para investimento

Conforme apresentado na nota explicativa n® 5, o Fundo possuia em 31 de dezembro de 2023
investimentos através de participagdo em sociedade de proposito especifico (“SPE”) de R$ 49.241
mil, registrada pelo custo de aquisi¢ao, que representava 96,74% do patriménio liquido do Fundo.
Devido a materialidade no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, o
investimento na SPE foi considerado um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a analise das documentagdes de
aquisicao da SPE, que corroboram a propriedade e o valor de aquisigéo, verificamos também os
registros efetuados e a liquidagao financeira da transagao. Adicionalmente, avaliamos a
adequagao das divulgagdes do Fundo sobre o assunto, incluidas na nota explicativas n°5,
anteriormente mencionada.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o investimento em SPE,
que esta consistente com a avaliacdo da Administracido, consideramos que os critérios e
premissas adotados pela Administragao sido aceitaveis, no contexto das demonstragées
financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragodes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacao das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Financeiro e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distor¢cao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragao das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboracao das demonstracgdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou hao tenha nenhuma alternativa realista para evitar
0 encerramento das operagdes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opiniao. Seguranga razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des relevantes
existentes. As distor¢gdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracoes
financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorgao relevante
resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacoes falsas
intencionais.

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgodes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza
relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em
relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacdes nas demonstracoes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opiniao,
se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias
de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagédo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que
lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porgque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 29 de margo de 2024.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0

| ’ v .L--\/'-.‘
Emerson Morelli |
Contador CRC Sr-249401/0
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Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba

CNPJ: 51.385.048/0001-04
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Balango Patrimonial
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Ativo Nota 2023
Valores % PL
Circulante 51.877 101,92%
Cotas de fundo de investimento 4 2.636 5,18%
Cotas de fundos de investimento renda fixa 2.636 5,18%
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Investimento em sociedade de propésito 5 49.241
especifico 96,74%
Acdes subscritas de companhia fechada S.iii 49.894 98,02%
Acdes a integralizar 5.iii (653) -1,28%
Valores a receber 3 0,01%
Taxa de administragédo 3 0,01%
Total do ativo 51.880 101,93%
Passivo
Circulante 980 1,93%
Custo de emisséo de cotas 8.ii 773 1,52%
Taxa de administragido 207 0,41%
Total do passivo 980 1,93%
Patriménio liquido 50.900 100%
Cotas integralizadas 8.i 56.077 110,17%
(-) Custo relacionados a emisséo de cotas (4.846) -9,52%
Lucros/(prejuizos) acumulados (331) -0,65%
Total do passivo e patriménio liquido 51.880 101,93%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba

CNPJ: 51.385.048/0001-04
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Demonstracao de resultado
Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Nota
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Rendas com cotas de fundo renda fixa
Despesas tributarias
Resultado Liquido de ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Outras Despesas 10

Taxa de administragcao
Cetip/Selic

Resultado Liquido do periodo

Quantidade de cotas

Resultado Liquido por cota (em reais)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba

CNPJ: 51.385.048/0001-04
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A - CNPJ 02.332.886/0001-04)

Demonstracao das mutagoes do patriménio liquido
Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Custos
relacionados a
Cotas subscritas emissao de Resultado
Notas e integralizadas cotas acumulado Total

Saldo inicial em 05 de setembro (inicio das

atividades)

Aplicacdo de cotistas 8i 56.077 56.077
Custos relacionados a emissao de cotas 8ii - (4.846) (4.846)
Resultado liquido do exercicio - - (331) (331)
Em 31 de dezembro de 2023 56.077 (4.846) (331) 50.900
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Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba

CNPJ: 51.385.048/0001-04
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Demonstragao dos fluxos de caixa - Método direto
Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

2023
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendas com titulo de renda fixa 453
Taxa de administragédo (470)
Tributos (102)
Cetip/Selic (8)
Caixa liquido das atividades operacionais (127)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Agquisicdo - FLOW CITY BRASIL (40.210)
Aumento de Capital - FLOW CITY BRASIL (9.031)
Caixa liquido das atividades de investimento (49.241)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Emissao de cotas 56.077
Custo relacionado a emisséao de cotas (4.073)
Caixa liquido das atividades de financiamento 52.004
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 2.636
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo 2.636
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 2.636

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba

CNPJ: 51.385.048/0001-04
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas Explicativas as demonstragoes financeiras

Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba, foi constituido sob a forma de condominio
fechado, é regido pelo regulamento vigente, com prazo de duragao do Fundo é de 8 (oito) anos contados
da primeira integralizagao de cotas do Fundo, podendo ser prorrogado por até 2 (dois) periodos de 1
(um) ano cada, conforme orientagéo do Gestor.

O Fundo tera um periodo de investimentos de 4 anos contados da primeira integralizagao de cotas do
Fundo, podendo ser prorrogado por 1 ano, conforme orientagdo do Gestor (“Periodo de Investimento”).
Durante o periodo de investimentos, eventuais desinvestimentos realizados pelo Fundo poderédo ser
reinvestidos em imoveis e/ou Ativos Imobiliarios, conforme definido no regulamento do Fundo.

O Fundo destina-se exclusivamente a, no minimo, investidores qualificados, sendo as cotas classe A e
cotas classe B destinadas a investidores profissionais e as cotas classe Cdestinadas a investidores
qualificados, conforme definidos na regulamentagao aplicavel.

A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela XP Vista Asset Managment Ltda.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora ou
qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Apresentacao e elaboracao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram preparadas de acordo com as praticas contabeis aplicaveis aos
fundos de investimento financeiro, complementadas pelas normas previstas no Plano Contabil dos
Fundos de Investimento (COFI) e pelas orientagbes emanadas da Comissao de Valores Mobiliarios. A
Resolugcao CVM n° 175, entrou em vigor em 2 de outubro de 2023. Os fundos de investimento financeiro
em funcionamento na data de inicio de vigéncia da norma terdo prazo limite para se adaptarem
integralmente as disposi¢des da referida Resolugao até 30 de junho de 2025. Considerando esse prazo,
o Fundo ainda nao foi adaptado a nova Resolugdo. Os impactos da adaptacdo do Fundo a nova
regulamentacéo estdo sendo avaliados pela Administradora e poderéo vir a ser objeto de deliberagéo
em assembleia de cotistas do Fundo.

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de
receitas e despesas reportados para o exercicio das demonstragdes financeiras. O uso de estimativas
se estende as provisdes necessarias para creditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuracéo de
valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagao as estimativas.
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Lei n° 14.754

Em 13 de dezembro de 2023 foi publicada a Lei n° 14.754 (“Lei 14.754”), que trouxe alteragbes a
tributagcao dos fundos de investimento constituidos sob a forma de condominio fechado.

Os rendimentos auferidos a partir de 1° de janeiro de 2024 em fundos de investimento fechados, exceto
FIA, FIDC, FIP e ETF, passaréo a ter incidéncia periddica (“come-cotas”) do Imposto de Renda Retido
na Fonte, no ultimo dia Gtil dos meses de maio e novembro, as aliquotas de 15% ou 20% conforme o
prazo médio da carteira do fundo. No momento do resgate, amortizagao ou distribuicao de rendimentos
devera ser aplicada aliquota complementar, se aplicavel, conforme o prazo de investimento de cada
cotista.

A Lei 14.754 também prevé a tributagdo do estoque de rendimentos acumulados até 31/12/2023 para
os referidos fundos a aliquota de 15%, com pagamento a vista em maio/2024 ou em até 24 parcelas.
Alternativamente, a cotista pessoa fisica residente podera optar pela tributacdo do estoque a aliquota de
8%, em duas etapas: (i) sobre os rendimentos apurados até 30/11/2023, com pagamento em 4 parcelas
entre dezembro/2023 a margo/2024 e (ii) sobre rendimentos apurados entre 1°/12/2023 a 31/12/2023,
com pagamento a vista em maio/2024.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administradora e gestora do Fundo para emissao
e divulgacdo em 29 de margo de 2024.

Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentacao das demonstra¢des financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacéo e apresentacdo das demonstragbes
financeiras. Todas as informas as informacgdes financeiras apresentadas em reais foram apresentadas
em milhares de reais, exceto quando indicado.

b) Apropriacao de receitas e despesas
As receitas e despesas sao reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o
critério “pro rata die”.

c) Caixa e equivalente de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente conversiveis em
um montante conhecido de caixa e que estéo sujeitos a um risco insignificante de mudancga de valor.

O saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por disponibilidades e cotas de fundos de
investimento com liquidez imediata.
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d) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sdo adquiridos pelo
Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢cdes contratuais do instrumento.
Um ativo financeiro ou passivo financeiro sao inicialmente mensurados pelo custo de aquisi¢ao ou valor
justo, acrescidos os custos de transagdo que sao diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao.

e) Classificacao dos instrumentos financeiros para fins de mensuracao

i. Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

ii. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias de
acordo com os Pronunciamentos Técnicos CPC 46 e 48, emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propésito de geragao de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociagao. Esta categoria estd composta pelas cotas de fundo de investimento nao imobiliario, cujo
preco € divulgado pelo administrador dos respectivos fundos investidos.

f) Investimento em sociedade de propdsito especifico

Os investimentos em cotas de sociedades para propdsito especifico, cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, sdo avaliados com base no
Pronunciamento Técnico CPC 18(R2) emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis, que trata de
investimento em coligada, em controlada e em empreendimento controlado em conjunto.

Estes investimentos sao avaliados e mensurados pelo método da equivaléncia patrimonial, reconhecidos
inicialmente pelo custo, sendo o seu valor contabil aumentado ou diminuido pelo reconhecimento da
participacdo do Fundo nos lucros ou prejuizos de cada periodo gerados pela investida ap6s a aquisigao
e a realizagao dos ajustes necessarios para uniformizar as praticas contabeis da investida as praticas
contabeis do Fundo. A participacdo do Fundo no lucro ou prejuizo do periodo da investida é reconhecida
no resultado do periodo do Fundo e as distribui¢des recebidas da investida reduzem o valor contabil do
investimento.

Os dividendos declarados ou provisionados por essas sociedades investidas sdo reconhecidos no
Fundo, na proporgao de sua participacao, a crédito do valor contabil do investimento no Fundo.

g) Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.
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Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagao legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo.

S&o acrescidos quando aplicavel dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias
incorridos.

As provisdes sao registradas tendo como base nas melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidacao €
provavel que ocorra nos proximos 12 meses caso contrario sdo demonstrados como nao
circulantes.

h) Resultado por cota
O resultado por cota, apresentado na demonstragdo de resultados, é apurado considerando-se o
resultado contabil do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo ao final de cada
periodo.

4 Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de fundo de investimentos
As cotas de fundos integrantes da carteira estdo assim representadas:

2023

Cotas de Fundo Valor de mercado Quantidade Valor da cota

OT Soberano referenciado DI 2.636 1.051 2.514,69

5 Ativos de natureza imobiliaria
i. FLOW CITY BRASIL PARTICIPACOES S.A

A sociedade é constituida sob a forma de sociedade por agdes de capital fechado e opera sob
denominacgao de Flow City Brasil Participagbes S.A. ("Companhia"). A Companhia é regida pelo
presente estatuto social e pelas disposigdes legais que Ihes forem aplicaveis, em especial pela
Lei n° 6.404/76 e suas alteragdes posteriores (“Lei das S.A.”. A Companhia tem sede na cidade
e Estado de Sao Paulo, na Rua do Rocio, n® 350, conjunto 52, Vila Olimpia, CEP 04.552-000. A
Companhia possui filial na cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praga Santos Dumont, n° 70,
3° Andar, Gavea, CEP: 22.470-060, inscrita no CNPJ sob n° 41.733.455/0002-84 e NIRE
35300623690.
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A Companhia tem por objeto social (i) a administragéo de bens préprios; e (ii) a participagédo em
outras sociedades, na qualidade de quotista ou acionista. O prazo de duragdo da Companhia é
indeterminado.

A Companhia é titular de: (i) 100% das quotas representativas dos capitais sociais da SPE 2,
SPE 3, SPE 4, SPE 5, SPE 6, e SPE 8; (ii) 75% das quotas representativas do capital social da
SPE Hotel 1 e SPE 7; e (iii) 66,38% das quotas representativas do capital social da SPE 1. As
Subsidiarias tém por objeto o planejamento, a promogéo e o desenvolvimento e a execugao de
obras de diversos empreendimentos imobiliarios, tais como loteamentos, condominios, clubes,
hotéis, time-sharing, multipropriedade e produtos de moradia popular, além da comercializag&do
e administragao dos referidos empreendimentos, por meio da venda de imoveis, titulos de clubes,
locacao, arrendamento, exploragao comercial e outras iniciativas imobiliarias relacionadas , com
0 recebimento das parcelas e receitas imobiliarias decorrentes destas atividades, bem como
todos os assuntos a ele relacionados.

Segue abaixo participagao da Companhia no patriménio das SPEs:

Fundo Quantidade Emitida Quantidade Detida % de Participacao
SPE Hotel 1 3.518.529 2.638.897 75,00%
SPE 1 48.586.312 32.251.594 66,38%
SPE 2 27.741.100 27.741.100 100,00%
SPE 3 25.650.000 25.650.000 100,00%
SPE 4 30.583.337 30.583.337 100,00%
SPE5 51.495.000 51.495.000 100,00%
SPE6 15.107.000 15.107.000 100,00%
SPE 7* 14.175.844 10.631.883 75,00%
SPE 8 22.459.094 22.459.094 100,00%

E vedada a emiss&o de partes beneficiarias pela companhia.
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Atualizagao das companhias investidas

Em janeiro de 2024, o capital social da Companhia foi alterado para R$ 276.417, dividido em
235.360.399 acgbes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, totalmente subscritas e
integralizadas em fevereiro de 2024, das quais 36.128.665 foram integralizadas pelo Fundo. A
Companhia podera adquirir suas préprias agdes, com o objetivo de cancela-las ou manté-las em
tesouraria, para posterior alienacdo. As agoes sao indivisiveis em relagdo a Companhia e cada
acao ordinaria conferira a seu titular o direito a um voto nas deliberagdes da assembleia geral.

Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia ficou mantida a custo de aquisi¢do, sendo que seu
Capital Social era de R$ 249.125 no fechamento do Exercicio.

No dia 25 de setembro de 2023, foi realizado o acordo de investimento da Companhia, onde foi
definido que o investidor deveria realizar um aporte inicial de R$ 40.210 na Companhia (“Valor
do investimento inicial’) como contrapartida a aquisicdo de 18.821,112 novas agoes,
representativas de 8,63% do capital social da Companhia. Nesta data, as Partes celebraram o
acordo de investimento da Flow City Brasil Participagbes S.A., por meio do qual o investidor se
comprometeu subscrever agdes da Companhia, no valor de R$ 98.497, mediante emissdo de
46.104.201 agbes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, representativas de 18,79% do
capital social da Companhia.

Apos a segunda emissao de cotas (emisséo de cotas Classe C), foram celebrados o primeiro e
o segundo aditamentos ao Acordo de Investimento, e o Fundo se comprometeu em aumentar o
seu investimento na Companhia em R$ 25.475, totalizando um Investimento de R$ 123.972, o
que representara 22,6% do capital social da Companhia.

Segue abaixo participagao do Fundo no patriménio da Companhia em 31/12/2023:

2023
Empresa Critério de avaliagdo Quantidade de agbes Participacédo Investimento
FLOW CITY BRASIL Custo 23.354.095 10,49% 49.241

Total 49.241
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iii. Movimentagao dos investimentos:

Saldo inicial -
(+) Aquisicdo - FLOW CITY BRASIL 40.210
(+) Aumento de Capital - FLOW CITY BRASIL 9.031
(+) Acdes a integralizar (aumento de capital) 653
Valor subscrito 49.894
(-) Agdes a integralizar (653)
Saldo final integralizado 2023 49.241

Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da XP Investimentos CCTVM S.A e o gerenciamento de riscos dos fundos
que a instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negocios e da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos, formados por
Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliagao dos riscos seguem conforme os
critérios e especificagbes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas préprias das carteiras,
definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestao de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificagdo, mensuragéo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigagédo dos riscos
incorridos na atividade do fundo.

b) Fatores de Risco

Riscos de crédito: Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que seréo,
basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de aluguel dos iméveis objeto de investimento pelo
Fundo. Dessa forma, tendo em vista que a totalidade dos ativos imobiliarios sera, ao menos em um
primeiro momento, locada aos locatarios, mediante a celebracao dos contratos de locac¢ao, o Fundo estara
exposto a riscos de crédito concentrados em poucos devedores, ou seja, os riscos de ndo pagamento ou
nao cumprimento de outras obrigagdes decorrentes dos contratos de locagao.

Riscos relacionados a liquidez: A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta
algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados,
nao admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no
momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario.
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Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a
negociagado de suas cotas, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas
adquiridas. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobiliario € uma aplicagao em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que
a rentabilidade das cotas dependera do resultado da administragdo dos investimentos realizados pelo
Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos aos cotistas depender&o do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes da exploracéo ativos
imobiliarios integrantes da sua carteira.

Os cotistas do Fundo faréo jus ao recebimento de resultados que lhes serao pagos a partir da percepgao,
pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos ativos imobiliarios pertencentes ao Fundo, a titulo
de locagéo, assim como pelos resultados obtidos a partir da eventual venda dos ativos imobiliarios e/ou
da venda, resgate e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagdo de
recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos ativos imobiliarios, desta forma, os recursos captados
pelo Fundo, enquanto nao investidos nos ativos imobiliarios, serdo aplicados nos Ativos de Renda Fixa,
0 que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Adicionalmente, na hipdtese de rescisdo ou término do prazo dos contratos de locacdo, sem que a
renovacao seja realizada junto aos locatarios, o Fundo podera estar sujeito ao risco de ndo pagamento
ou nao cumprimento de outras obrigagdes decorrentes dos contratos de locagdo a serem firmados, por
parte dos terceiros que venham a locar os ativos imobiliarios.

Existem outros fatores de risco que o Fundo esta exposto, os quais poderdo ser verificados no
regulamento.

Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedado ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos. Exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegédo patrimonial e desde que a exposigao seja sempre, no
maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023, o Fundo n&o realizou
operacoes envolvendo instrumentos financeiras derivativos.
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Patriménio Liquido
a) Subscricao, integralizagao, amortizacao e resgates de cotas
i. Subscrigao e integralizagao

O patriménio do Fundo podera ser representado por até 4 (quatro) classes distintas de cotas, sendo (i)
1 (uma) classe de cotas classe A; (ii) 1 (uma) classe de cotas classe B; (iii) 1 (uma) classe de cotas
classe C; e (iv) 1 (uma) classe de cotas classe D.

A primeira emissao de cotas classe A e cotas classe B do Fundo foi realizada nos termos do suplemento
constante no Anexo IV do Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigdo e de
integralizagédo das diferentes classes. A primeira oferta foi composta por 110.163 cotas, sendo 10.478
cotas classe A e 99.685 cotas classe B, todas com prego unitario de emissdo de R$ 1 (mil reais),
perfazendo um montante total de R$ 110.163.

A segunda emisséao de cotas foi finalizada em novembro de 2023 e foi composta por 30.030 cotas Classe
C, com um prego unitario de emissdo de R$ 1,015 (mil e quinze reais) por cota, perfazendo o montante
total de R$ 30.480. O valor do preco unitario consiste na corre¢édo do prego unitario da primeira emisséo
de cotas pelo Retorno Preferencial do Fundo (IPCA+7% a.a.) em um intervalo de 2 meses, que consiste
no intervalo aproximado entre o encerramento da primeira emisséo e a data de liquidacdo da segunda
emissao. A diferenca entre o precgo unitario das cotas ofertadas no &mbito da primeira emissao e o preco
unitario das cotas da segunda emissao foi aportado na proporg¢ao da quantidade total de cotas Classe C
subscritas na primeira integralizagao de capital, e foi integralmente revertido ao Patriménio Liquido do
Fundo, indistintamente entre as classes de cotas do Fundo, com efeito de equalizagdo temporal entre a
primeira emissao e a segunda emissao.

No periodo de 05 de setembro a 31 de dezembro de 2023, foram integralizadas 56.077 cotas, sendo
4.191 classe A, 39.874 classe B e 12.012 classe C no montante de R$ 56.527.

ii. Custos relacionados a emissao de cotas

No periodo de 05 de setembro a 31 de dezembro de 2023, o Fundo reconheceu o montante de R$ 4.846
referente a custos de emissdo de cotas, demonstrados na rubrica “custos relacionados a emissao de
cotas” na “demonstracdo das mutacdes do patriménio liquido”.

iii. Amortizacao

As cotas poderdo ser amortizadas, a critério do gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de
cada cota representa relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos, sendo

certo que, durante o periodo de investimentos o Gestor podera orientar o Administrador a reinvestir os
recursos decorrentes do desinvestimento do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou Iméveis.
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No periodo de 05 de setembro a 31 de dezembro de 2023, o Fundo n&o amortizou cotas.
iv. Resgate

O cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

v. Ambiente de negociacédo das cotas

As cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pelo balcdo B3.
vi. Distribuicdo de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95% do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos semestres
findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apds o efetivo
recebimento dos ativos imobiliarios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas as despesas
provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

No periodo de 05 de setembro a 31 de dezembro de 2023, o Fundo nao apurou lucro caixa para que
houvesse a distribuigdo de rendimentos minimos obrigatorios exigidos pela legislacao vigente.

Vii. Evolucao do valor da e rentabilidade
Exercicio/periodo Valor da cota Rentabilidade %
Periodo de 05 de setembro a 31 de dezembro de 2023 907,68 15,39%

A rentabilidade passada nao é garantia de resultados futuros.

9 Prestadores de servigos
Os prestadores de servigos sao:

Administragéo XP Investimentos CCTVM S.A.

Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituragao: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Custddia Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: XP Vista Asset Managment Ltda.

Tesouraria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagéo ao patrimonio liquido
médio sdo os seguintes:

2023
Despesas administrativas Valores em R$ % sobre o PL Médio
Taxa de Administracao 674 1,47%
Cetip/Selic 8 0,02%
Total 682 1,49%

Patrimonio liquido médio 45.945
a) Taxa de Administragao e Performance

Taxa Administracao

Durante o prazo de duracdo, o Fundo pagara a titulo de taxa de administragdo, que compreendera as
remuneragdes do administrador, custodiante e Gestor, o valor correspondente a (i) para as cotas classe
A, 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao ano; (ii) para as cotas classe B, 1,75% (um inteiro e
setenta e cinco décimos por cento) ao ano; e (iii) para as cotas classe C e para as cotas classe D, 2,00%
(dois inteiros por cento) ao ano (“Taxa de Administragdo”), calculada sobre as seguintes bases: (I)
durante o periodo de investimento: incidente sobre o capital subscrito; e (ll) apds o término do periodo
de investimento: incidente sobre o capital integralizado, com as seguintes deduc¢des relativas a eventos
do Fundo, conforme venham a ocorrer: (a) amortizagdes, ou seja, devolugbes aos Cotistas do custo de
aquisicéo (histérico) do investimento realizado em ativo imobilidrio detido pelo Fundo, em caso de
alienacao total ou parcial do referido investimento; e (b) baixas de valor contabil de Sociedade Investida
a zero, em decorréncia de eventual decretagio de faléncia de uma Sociedade Investida.

A taxa de administragdo sera apropriada e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao més a que se referir, a partir da Data de Inicio do Fundo, observado o pagamento do
valor minimo mensal de R$30 (“valor minimo mensal da taxa de administragao”).

O valor minimo mensal da taxa de administracao, sera atualizado anualmente, desde a data de inicio do
Fundo, pela variacdo do IGP-M.

Pelos servigos de escrituragdo das cotas do Fundo, o escriturador fara jus a uma remuneragao
correspondente a R$ 3 mensais, a ser acrescido na taxa de administragéao.

Nao sera devida taxa de ingresso ou saida pelos Cotistas do Fundo.
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Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba

CNPJ: 51.385.048/0001-04
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas Explicativas as demonstragoes financeiras

Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Taxa de performance

Por sua atuagdo como gestora do Fundo e sem prejuizo da taxa de administragéo, o Gestor fara jus a
uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), calculada conforme regramento abaixo previsto, que
detalha os termos da distribuicdo dos valores da Taxa de Performance ao Gestor, bem como dos valores
a serem efetivamente distribuidos aos Cotistas a titulo de rendimentos (“Distribuicbes”):

Retorno do capital integralizado: primeiramente, as distribuicdes serdo integralmente destinadas aos
cotistas, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada cotista, até que todos os cotistas
tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo capital integralizado.

Retorno do capital integralizado: primeiramente, as distribuicdes serdo integralmente destinadas aos
cotistas, pro rata e proporcionalmente ao capital integralizado de cada cotista, até que todos os cotistas
tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo capital integralizado.

Retorno de até 12%: uma vez atendido o disposto nos incisos “(a)” e “(b)” acima, 80% (oitenta por cento)
das distribuigcbes serdo destinadas a cada cotista e 20% (vinte por cento) das distribuicdes ao Gestor,
até que cada cotista tenha recebido valores correspondentes a soma do capital integralizado acrescido
de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente sobre os valores integralizados por
cada cotista, acrescido da variacdo de IPCA.

Catch Up: uma vez atendido o disposto nos incisos “(a)” a “(c)” acima, 50% (cinquenta por cento) das
distribuicdes serdo destinadas a cada cotista e 50% (cinquenta por cento) das distribuigcbes serao
destinadas ao Gestor (Catch Up), até que o Gestor tenha recebido o valor correspondente a 20% (vinte
por cento) do montante total das distribui¢cdes realizadas aos cotistas do Fundo.

Divisao 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(a)” a “(d)” acima, qualquer Distribuicéo sera
alocada de forma que: (a) o Gestor receba o valor correspondente a 20% (vinte por cento) da soma das

distribuicdes realizadas e (b) os Cotistas recebam o valor correspondente a 80% (oitenta por cento) das
distribuigdes realizadas.

Atos societarios
No periodo de 05 de setembro a 31 de dezembro de 2023 ndo houve alteragdes estatutarias.

Politica de divulgacao das informagoes

O administrador coloca a disposi¢cao dos interessados, em sua sede ou nos orgaos reguladores, as
seguintes informacdes:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo conteudo
reflete o Anexo 39-1 da Instrucédo ICVM 472;
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Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba

CNPJ: 51.385.048/0001-04
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas Explicativas as demonstragoes financeiras

Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apdés o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1l da Instrugéo ICVM 472;

Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracgdes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

c) o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucao ICVM 472.

Anualmente, tao logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

Até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordinaria e a ata da Assembleias
geral extraordinaria; e

No mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral ordinaria.

Informacgoes tributarias

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que s6
incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instru¢do Normativa
RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da distribui¢do de rendimentos
aos cotistas, que estéo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de
20%.

De acordo com artigo 3° da Lein® 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor em consonancia
com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.022, onde determina que os rendimentos distribuidos
pelos fundos de investimentos imobiliarios, com mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum
detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas sejam admitidas a negociagédo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte
e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagao em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrucdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, os

rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sao tributados em 20% e para
cotistas nao residentes em paraiso fiscal em 15%.
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CNPJ: 51.385.048/0001-04
(Administrado pela XP Investimentos CCTVM S.A — CNPJ 02.332.886/0001-04)

Notas Explicativas as demonstragoes financeiras

Periodo de 05 de setembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2023
Em milhares de reais, exceto quando especificado

14 Informacgoes sobre transagées com partes relacionadas
Exceto pelos servigos prestados, conforme disposto na nota explicativa n® 9 e 10 e demonstrados abaixo,
no periodo de 05 de setembro a 31 de dezembro de 2023, nao foram realizadas outras operagdes com
partes relacionadas ao Fundo:

Parte relacionada Natureza Ativo/Passivo financeiro 2023

Resultado Passivo
XP Investimentos CCTVM Administradora Taxa de administragao 674 207

15 Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Registre-se que a Administradora, no periodo, n&o contratou nem teve servigos prestados pela Ernst &
Young Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele administrados, que
afetassem ou pudessem afetar a independéncia da companhia na execugao dos servigos de auditoria
externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

16 Demandas judiciais

Informamos que nao temos conhecimento da propositura de acdes contra o Fundo, de natureza civel,
execugoes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.

Ivy Aratjo Santos Lizandro Sommer Arnoni
Contadora CRC RJ-123090/0 CPF:279.902.288-07
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D I S C LA I M E R (D ?nsasnee;(gement

Este Material Publicitario (“Material Publicitario”) foi preparado pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,, na qualidade de coordenador lider da
Oferta (“Coordenador Lider”) e pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA. (“Gestora”), na qualidade de gestor do Fundo, relacionado a distribuicdo publica priméria de cotas classe D da terceira
emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Grupo Carnauba (“Oferta”, “Cotas”, “Emissdo” e “Fundo”, respectivamente), nos termos da Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada (“Resolugéo CVM 160"), tendo sido elaborado com base em informacdes prestadas pela Gestora, e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, em nenhuma declaragdo ou garantia com relagdo
as informag0@es contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo ou da Oferta ou das Cotas objeto deste Material Publicitario, ndo devendo ser interpretado como uma
solicitacéo ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobiliarios e nem como uma recomendacao de investimento nas Cotas.

Este Material apresenta informacdes resumidas e ndo é um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o regulamento do Fundo (“Regulamento”), o prospecto definitivo que
pode ser obtido no seguinte caminho: www.xpi.com.br (neste website, acessar “Produtos e Servi¢cos”; em seguida, selecionar “Oferta Publica”; acessar “Oferta Publica de Cotas Classe D da Terceira Emisséo
do Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba”; e entéo, clicar em “Anuncio de Inicio”, “Prospecto Definitivo”, “Anuncio de Encerramento” ou na opcéo desejada) (“Prospecto”), bem como os
informes periédicos enviados pelo administrador do Fundo, XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Administrador”), no Fundos.net (www.cvm.gov.br
(neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informag¢&es de Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informacdes de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento
Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba”; clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar,
no campo “Tipo”, selecionar o tipo de arquivo, e clicar na opcdo de download do documento no campo “Ac¢des”), em especial a se¢do “Fatores de Risco” disponivel no Informe Anual do Fundo, para
avaliacdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emisséo, a Oferta e as Cotas, 0s quais devem ser considerados para o investimentos nas Cotas. Adicionalmente, os
Investidores Qualificados (conforme definido nos documentos da Oferta) deverao (i) fazer sua prépria pesquisa, avaliacao e investigacao independentes sobre o Fundo, o ativo alvo e o seu mercado, bem

como os riscos que podem afetar de forma adversa o Fundo e/ou o ativo alvo e (ii) analisar todos os documentos necessarios para a tomada de decisédo de investimento.

A decisao de investimento dos potenciais investidores nas Cotas é de sua exclusiva responsabilidade, de modo que se recomenda aos potenciais investidores que consultem, para considerar a tomada de
decisao relativa a aquisicao dos valores mobiliarios relativos a Oferta, as informagdes contidas neste Material Publicitario, seus proprios objetivos de investimento e seus préprios consultores e assessores,
em matérias legais, regulatorias, tributarias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensédo que julgarem necessaria para formarem seu julgamento para o investimento nas Cotas, antes da tomada
de decisdo de investimento.

Este Material contém informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderéo diferir das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informacgfes contidas neste Material em relacdo ao Brasil e a economia brasileira séo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Material foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e
publicacbes do setor.

O Coordenador Lider tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que: (i) as informacdes prestadas pelo Administrador e pela Gestora sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta,; e (ii) as informacgdes a serem fornecidas ao mercado durante todo o prazo de
distribuicdo sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider e seus representantes (i) ndo terdo quaisquer responsabilidades
relativas a quaisquer perdas ou danos que possam advir como resultado de decisdo de investimento, tomada com base nas informacgdes contidas neste documento; e (ii) ndo fazem nenhuma declaragéo
nem ddo nenhuma garantia quanto a correcéo, adequacao ou abrangéncia das informacdes aqui apresentadas.
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RECOMENDA-SE A LEITURA DO PROSPECTO ANTES DA APLICACAO NO FUNDO DETERMINADAS INFORMACOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL PUBLICITARIO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR AINDA QUE O ADMINISTRADOR E A GESTORA MANTENHAM
SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR OS INVESTIDORES
DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DA GESTORA OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS FGC

A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO

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

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO E ESTE MATERIAL PUBLICITARIO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A GESTORA E O COORDENADOR LIDER
TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO
DEFINITIVO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA E DA TAXA DE
ADMINISTRACAO DEVIDA PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIACAO E PERDA NO PATRIMONIO
LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA E NEM IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE

DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SUA GESTORA, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM
DISTRIBUIDAS
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MATERIAL PUBLICITARIO

EQUIPE XP ASSET

Pedro Carraz

Sécio da XP Inc., ingressou na XP Asset em 2017. Trabalha no mercado imobiliario desde 2007, tendo
trabalhado na BRMalls Participacdes S/A durante 9 anos e meio, desde a criagdo da empresa em 2007. Hoje
€ responsavel pela gestédo dos fundos imobiliarios de Ativos Reais da XP Asset Management, incluindo
shoppings, galpdes, lajes corporativas e hotéis. E formado em Engenharia de Producéo pela Pontificia
Universidade Catolica do Rio de Janeiro (PUC-RJ) e possui Certificagdo de Gestores ANBIMA (CGA).

Gabriel Paz

Ingressou na XP Asset em 2020 e é responsavel pela estruturacéo e gestdo de fundos imobiliarios
alternativos. Trabalha no mercado imobilidrio desde 2007, tendo trabalhado durante 8 anos na HSI -
Hemisfério Sul Investimentos, e previamente com passagem pela Cyrela Brazil Realty (RS e SP). E formado
em Direito pela Pontificia Universidade Catélica do Rio Grande do Sul (PUC-RS).

Vinicius Salgado

Ingressou na XP Asset Management em 2021 e trabalha no mercado financeiro desde 2016.
Anteriormente, foi associado da Iron Capital Asset Management atuando na area de Investimentos
Alternativos com foco em distressed assets e operacdes imobiliarias. Formado em Engenharia Mecanica
na Universidade Federal Fluminense.

Maria Ezabella

Ingressou na XP Asset em 2023. Alocada na equipe de gestao dos fundos imobiliarios da gestora, em 2021
iniciou na XP Inc., onde integrava o time de equity Research. Com passagem pela industria, ja trabalhou na
John Deere e na Raizen. Engenheira de formacéao.

N&o ha garantia de que as informages aqui indicadas néo sofram alteragdes no longo ou curto prazo.
Fonte: Anélise interna do Gestor
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PRIVATE EQUITY REAL ESTATE

XP IdealZarvos

Parceriacom a ldea!Zarvos, empresa com solida
estratégia de investimento e track record em
empreendimentos residenciais, comerciais e de uso
misto em Sao Paulo/SP. Ganho de capital através de
incorporacgdes residenciais e de uso misto.

2 R$ 463,6 Milhdes
Empreendimentos VGV Total
25.196 m?
Area Privativa Total
Portfélio

Oscar 2525 Iperd 111

Fonte: documentos regulatérios dos préprios fundos

XP JHSF US

Fundo criado em parceriacom a JHSF. O objetivo do
Fundo é buscar a obtencéo de ganhos de capital atraves
do co-investimento com a JHSF no desenvolvimento de
dois ativos hoteleiros nos EUA.

2 58
Empreendimentos Total de unidades hoteleiras

Portfolio

PTILIY

Fasano South Beach Miami

{em construgéo)

-“E n-t)&\{ .

asset
(= management

XP Exeter |

Parceria com a consultoria americana Exeter Property
Group, referéncia em termos de ABL sob gestdo. Ganho
de capital atraves do investimento (direto ou indireto)
em ativos imobiliarios do segmento logistico.

2 94.742 m?

Empreendimentos ABL Total

O empreendimento em Jandira foi alienado em outubro
de 2022, com TIR igual a19,4% a.a.

Portfolio
* Extrema (em construcdo) <Jandira (desinvestido)

XP Exeter Il

2 117.166 m?2

Empreendimentos ABL Total

Portfolio

* Brasilia (em construc¢éo) * Contagem (em construcao)
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VISAO O NEGOCIO

Construir o primeiro destino turistico planejado da costa brasileira, no litoral cearense, O Grupo Carnauba atua no ramo de
em um dos principais polos de turismo do pais, ancorado em trés pilares: desenvolvimento imobilidrio, com a compra de
(i) Produtos Imobiliarios: produtos focados na interseccdo entre inovacio e SIS (R0 SR e e :

manutencao das tradicdes locais: comercializacdo em diversos formatos e

segmentos, para diversas faixas de renda,

(i) Planejamento Urbano: plano de desenvolvimento pensado em conjunto com o incluindo, dentre outros:

entorno e com visao de longo prazo; :
gop (a) loteamentos e unidades prontas
(iii) Impacto Positivo: maximizar o impacto social e ambiental positivo € um principio- residenciais;

chave para o desenvolvimento do destino. (b) titulos de multipropriedade e clubes;

(c) hotéis;

Prqg. Nacional de (d)
ericoacoara

estabelecimentos comerciais.

Aeroporto
JJD _»
. Cq

(o} g

e

2

P 6\‘3 . qQF

Fonte: Anélise interna do Gestor
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MATERIAL PUBLICITARIO

TESE DE INVESTIMENTO: OPORTUNIDADE (1/2) 4= Riaragement

Compramos terra a precos atrativos em uma regiao que deve se desenvolver e se valorizar por uma combinacao de fatores:

R,
RS
TURISMO: Potencial de aumento no EXPERIENCIA: Um dos melhores HOSPITALIDADE: Potencial de
volume de turistas nos préximos anos lugares do mundo para kitesurfing crescimento para acompanhar a demanda
« Em 2023, Prg. Nacional de Jerirecebeu, » Temperatura da agua entre 26-28°C + Baixa oferta hoteleira e residencial ja para
aproximadamente, 1,5 M de visitantes * Vento constante de 20-35 nds, cross- demanda atual, especialmente para faixas de
* Emjan/24, Consdrcio Dunasvenceu o leildo de onshore e temporada de 7 meses por ano renda maiores
concesséo do Prg. Nacional de Jeri (previsdo de + Costa muito extensa para pratica de » Baixa oferta também de servicos de
investimento de mais de R$1B em 30 anos) downwind gualidade - restaurantes, lazer etc.
+ Aeroporto local (JJD) comegou a operarem + Jaabriga grandes competi¢cdes mundiais: * Bandeiras hoteleiras de primeiralinha
2018 PKRA e GKA interessadas em se estabelecer na regido
P — ———— ' P — ———— ' P — ————

Fonte: Estudo Urban Systems, o Globo e anélise interna do Gestor
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asset
(= management

» Voos domésticos diretos diarios de grandes destinos nacionais
(~3h de voo de SP, por exemplo)

» Voos internacionais diretos pretendidos a partir de 2024 partindo de
grandes capitais mundiais (Amsterdg, Lisboa e Paris)

« Administragéo do aeroporto foi recentemente transicionada da
Socicam (operador estadual) para a Infraero, refletindo o crescimento

« Aeroporto local aumentou a facilidade de acesso, tornando essa
regido um dos destinos turisticos mais acessiveis da costa do
Nordeste do pais:

* Antes: 4h de carro desde Fortaleza
» Agora: 15 minutos entre aeroporto e praia/Vila do Prea

1. Distancias comparativas assumindo viagem desde a cidade de SP até local de destino; 2. Para os casos destinos que envolvem voos , tempo de voo do
aeroporto de Congonhas somado ao tempo do carro do aeroporto de destino até local de destino.
Fonte: Anélise interna do Gestor; Site: mercadoeeventos.com.br
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" Jericoacoara Tempo Tempode | Tempode
Destino total V00?2 carro
~ S dlle Prea 3:35h 3:20h 15 min
Y Trancoso (BA) 3:30h 2h 1:30h
V4 Peninsula de Marau (BA) 5:30h 2h 3:30h
Barra Grande (PI) 5:50h 3:20h 2:30h
IIhabela (SP) 4:30h - 4:30h
Séo Sebastido (SP) 3:30h - 3:30h




MATERIAL PUBLICITARIO

PARA DIMENSIONAR A OPORTUNIDADE, ESTUDO REALIZADO PELA URBAN SYSTEMS is A gement
A Urban Systems é uma empresa referéncia no mercado brasileiro em inteligéncia de mercado e consultoria de negoécios para projetos
de longo prazo, bairros/cidades planejados e concessoes de infraestrutura e transporte

Oportunidade identificada pelos indicadores de crescimento da regiao
Regido hoje ja com numeros expressivos de turismo para os proximos 20 anos

Ceara:
* Atividade turistica representa ~13% do PIB do estado (versus ~6% na
média brasileira), e esta em constante crescimento umanova areade
* Em 2019, ~11,5 M de turistas para interior do CE (versus ~3,7 M paraa

capital cearense) : i : k e ke 3400 ha.

+ ~38% de crescimento do nimero de turistas na Ultima década (~75% de
aumento de estrangeiros)

serd necessaria para assimilar o
crescimento urbano planejado

Jericoacoara/Prea:;

+ Jericoacoara é umas das principais poténcias turisticas do CE - em 2023,
~1.5 M de turistas visitaram o Parque.

» ~20% do fluxo de passageiros do aeroporto de Fortaleza (FOR) tem como
destino final Jericoacoara

1/3 dessa area (~ 1011 ha) faz parte da
regiao de estudo do Grupo Carnauba,
o que reflete uma projecao de:

 Crescimento limitado pelo Parque Nacional de Jericoacoara - o0 que ~ 4’ 6 mi | —
favorece o desenvolvimento da regido do Prea novas unidades hoteleiras .
» Aeroporto de Jericoacoara (JJD) atraiu cerca de 300 mil passageiros — + R$ 3 O b |
em 2022 (5° ano de operacédo), com projecao de crescimento para 450 mil 36 . I —
passageiros/ano (=80% de Porto Seguro?). m | _ de VGV
« Fluxo total de turistas para a regido deve triplicar nos préximos 15 anos novos domicilios
(de 12 e 22 residéncia) o S
s ¥ 3
1. Em relag&o ao movimento do aeroporto de Porto Seguro em 2004 I— — %o g
Fonte: SETUR/CE (dados preliminares), 2022; Pesquisa: Urban Systems e Governo do Ceara; Ministério do Turismo e Analise interna do Gestor '
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4. EXECUCAO DO PLANO
ESTRATEGICO
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MATERIAL PUBLICITARIO

ETAPAS DO PLANO ESTRATEGICO DE LONGO PRAZO JAEM EXECUCAO X2 management

STATUS

Formacé&o de equipe sénior e complementar para executar o projeto \/
Primeira rodada de captacéo (US$ 32 M) com grupo seleto de 60 investidores
Formacéo de Landbank: aquisicdo de 12 km2 de terras prioritarias a um preco R$ 25/m?
Desenvolvimento de masterplan e plano de ocupacéo ordenada da regiao
Lancamento do primeiro empreendimento (Vila Carnauba) e inicio das obras
Lancamento do segundo empreendimento (Carnatba Wind House) e inicio das obras

Segundarodada de captacao!

C < < < < <

o c
a g
1.R$110 M ja captados com Investidores Profissionais (cotas classe A e classe B do FIl XP Carnatiba) e R$ 30 M captados com Investidores Qualificados (cota classe C do FIl XP Carnatiba) gt

s
A0 e L
Fonte: Analise interna do Gestor
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Julio Capua
Co-founder

Rogério Carvalho

Comercial

Alexia Bergallo

Produto & Impacto

Fonte: Analise interna do Gestor

Co-Founder & CFO
na XP Inc. - Fintech
Brasileira avaliada
emUSD 10.4B

+15anosde
experiénciaem area
de vendas

Head do canal B2B
(rede de agentes
autdbnomos) da XP
entre 2011 e 2022

Backgroundem
Arquitetura
+8anosde
experiénciaem
fundosde
investimentos

MATERIAL PUBLICITARIO

EQUIPE SENIOR MULTIDISCIPLINAR

Partnership de s6cios com experiéncia relevante e complementar, que detém hoje ~51% da empresa

Christian Bendixen
Co-founder

Mariana Bokel
CMO

Miguel Pinto Guimaraes

Arquitetura

Founder& CEO de
diversas startups de
tecnologia

+l0 anosde
experiénciaem Wall
Street

CMOdaEleva
Educacéo por 6 anos
+20anosde
experiénciaem
Marketing e Vendas

Considerado um dos
maiores arquitetos
brasileiros
+30anosde
experiéncia

Fundador OPY e MPG

Arquitetutra.

Frederico Ferreira
CFO

Bruno de Paoli
cco

Janine Capua
Hospitality

Diretor Financeiro da
XP Inc. de 2016-
2020

+l0 anosde
experiénciaem
Private Equitiy

CMOdaXP Inc.de
2006-2013
+15anosde
experiénciacomo C-
level em Marketing e
Design

+15anosde
experiénciaem
hospitality
Experiénciacom
grandes operadores
hoteleiros como Ritz
Carlton

Eduardo Juacaba
Legal & Rel. Gov

José Bernardo Milek
COO

60 PESSOAS

asset
(= management

Sécio-Fundador da
Cascione Advogados
+20 anosde
experiénciaem
advocacia

+15anos de
experiénciacom
empreendimentos
imobiliarios

+20 projetos
imobiliarios
conduzidos

FAZEM PARTE DO
TIME DO GRUPO

CARNAUBA.

. Cq
o] P
o z
= ? E-
6\‘3_‘*6@
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MATERIAL PUBLICITARIO

ETAPAS DO PLANO ESTRATEGICO DE LONGO PRAZO JAEM EXECUCAO X2 management

STATUS

Formacao de equipe sénior e complementar para executar o projeto \/
Primeira rodada de captacédo (US$ 32 M) com grupo seleto de 60 investidores

Formacdao de Landbank: aquisicao de 12 km2 de terras prioritarias aum preco R$ 25/mz2
Desenvolvimento de masterplan e plano de ocupacéo ordenada da regiao

Lancamento do primeiro empreendimento (Vila Carnauba) e inicio das obras

Lancamento do segundo empreendimento (Carnadba Wind House) e inicio das obras

Segundarodada de captacao!

C < < < < <

o c
a g
1.R$110 M ja captados com Investidores Profissionais (cotas classe A e classe B do FIl XP Carnatiba) e R$ 30 M captados com Investidores Qualificados (cota classe C do FIl XP Carnatiba) gt

s
A0 e L
Fonte: Analise interna do Gestor
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12 KM2 DE TERRENOS ADQUIRIDOS! COM 4,2 KM DE FRENTE-PRAIA X2 management

Aproximadamente, 8 km? sujeitos ao exercicio de preferéncia pelo Grupo Carnauba, em areas subjacentes ou proximas aos
terrenos ja adquiridos

Terrenos adquiridos e areas em negociacao, com preferénciade compra

, e
Riq‘de Janeiro

,\

~

Areas adquiridas -

Areas com preferéncia de compra ou
em negociacéo

: Pargue Nacional de Jericoacoara

Aeroporto JID APA da Lagoa de Jijoca?
Areas quilombolas?

1. Aproximadamente 7,1 km? encontram-se compromissados e sujeitos aimplementacéo de determinadas condices precedentes - comuns as operacdes imobiliarios - para conclusdo daaquisicdo, com o consequente pa}?amento do preco de aquisicédo e
celebracao das respectivas escrituras definitivas; 2. APA = Area de Protecdo Ambiental; 3. Area em processo de demarcacao pela Fundagéo Cultural Palmares como remanescentes de quilombolas. Fonte: Anélise interna do Gestor
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TIMING DE AQUISICAO E DESENVOLVIMENTO

1 Chegada naregidoem
momento oportuno

O Grupo Carnauba adquiriu
0 primeiro terreno em 2019!
- logo ap6s a inauguracéo

do aeroporto JJD (em 2018).

2

MATERIAL PUBLICITARIO

Terrenos comprados a precos
atrativos

Terrenos adquiridos pelo preco
médio de R$25/m2

No primeiro produto (Vila
Carnauba), as areas foram
vendidas, nos ultimos 6 meses, a
mais de 12x2 o valor proporcional
de compra do terreno, na média.

Um dos terrenos que temos
direito de preferéncia (adjacente
aum terreno que pagamos
R$72/m2 em fev/21) esta sendo
negociado* com terceiros por
R$365/mz? - valorizacdo de ~72%
aa.

3

Quantidade relevante
de terra adquirida

O Grupo Carnauba é
proprietario de
quantidade expressiva de
terras naregiao - com
aproximadamente 12km?
de terrenos adquiridos e 8
km? sujeitos ao exercicio de
preferéncias.

asset
(= management

Oferta de terras
limitada

Regido é naturalmente /
limitada pelas areas /
demarcadas de reservas
naturais e o Grupo
Carnauba adquiriu parte |
significativa dos terrenos |
disponiveis para |
desenvolvimento. |

. Cq \
1. Em 2019, foi assinado o compromisso de compra e venda do terreno, com finalizagéo da aquisicéo em 2020; 2 Valor médio de vendas nos Ultimos 6 meses = ~R$1391/m2 Custo de compra do terreno ajustado pela area vendavel = ~R$ 142/m? (custo de compra do & & % \
terreno ndo-ajustado de ~R$ 68/m?); 3. Aproximadamente 7;1km? encontram-se compromissados e sujeitos aimplementagéo de determinadas condigGes precedentes - comuns as operacées imobiliarios - para concluséo da aquisicdo, com o consequente :& ! g

pagamento do preco de aquisi¢io e celebracio das respectivas escrituras definitivas. 4. Recebemos, em 28/dez/2023, um comunicado de proposta formal da vendedora para exercer nosso direito de preferéncia sobre o terreno

Fonte: Anélise interna do Gestor e contratos celebrados
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ETAPAS DO PLANO ESTRATEGICO DE LONGO PRAZO JAEM EXECUCAO X2 management

STATUS

Formacao de equipe sénior e complementar para executar o projeto \/
Primeira rodada de captacéo (US$ 32 M) com grupo seleto de 60 investidores
Formacéo de Landbank: aquisicdo de 12 km2 de terras prioritarias a um preco R$ 25/m?
Desenvolvimento de masterplan e plano de ocupacgao ordenada da regiéo
Lancamento do primeiro empreendimento (Vila Carnauba) e inicio das obras
Lancamento do segundo empreendimento (Carnadba Wind House) e inicio das obras

Segundarodada de captacao!

C < < < < <

o c
a g
1.R$110 M ja captados com Investidores Profissionais (cotas classe A e classe B do FIl XP Carnatiba) e R$ 30 M captados com Investidores Qualificados (cota classe C do FIl XP Carnatiba) gt

s
A0 e L
Fonte: Analise interna do Gestor
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PROJETO URBANO
INOVADOR

No inicio de 2022, foi formado um
grupo de especialistas nos mais
diversos setores (arquitetos, urbanistas,
especialistas bairros planejados,
antropologos, arquitetos vernaculares,
médicos, especialistas em tratamento
de residuos) para elaborar um
Masterplan da ocupacéo estratégica
da area em estudo

Fonte: Analise interna do Gestor
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asset
(= management

0
? o 0 0 O O oo
PRZA ;‘; Clleies Witas o

Classe alta
Classe Média Alta
@ Classe Média Baixa
@ Comércio Turistico / Usos Especiais
Classe Baixa
@ FazendasSolar
@ PoloIndustrial, logistico e Moveleiro
@ Aeroporto

Via Parque Proposta

‘ Parque Ambiental
-0

.
¥

i
9.9

Urn

4
P
z
-
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@
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ESTRATEGIA DE DESENVOLVIMENTO E OCUPACAO M oscor e |

Foco principal: empreendimentos de alto padrédo (condominios de lotes e casas, hotéis,

multipropriedade, clubes) no trecho entre estrada e praia.
TERRENOS DIVERSIFICADOS ultipropriedade, clubes) no trecho entre estr prai |

E MULTIPLOS USOS E
TIPOLOGIAS

Foco secundario: empreendimentos residenciais de classe média a popular (condominios de /
casas) e empreendimentos destinados a atividades comerciais e empresariais, no trecho entre
estrada e aeroporto (porém com acesso a praia para todos), em parceria com outros
incorporadores especializados.

Diferentes produtos serdo desenvolvidos com algum grau de simultaneidade de modo que se

complementem e que previnam o crescimento desordenado de outras sub regides. No entanto, |
DESENVOLVIMENTO '.

apesar projeto como um todo envolver grandes areas, tudo sera feito de forma faseada,
COM PARALELISMOS

minimizando ao Maximo os riscos, respeitando as projecdes de demanda para cada tipo de
S produto / servico e reagindo de forma &gil a oportunidades de mercado identificadas

—
e
”””””

T~ Desenvolver o destino turistico estabelecendo parcerias com base em 3 pilares (hotelaria,
CONSTRUCAO DO D ESTIN O: calendario de eventos e servigos) para ir muito além do lazer e turismo voltado a esportes de \
PARA MUITO ALEM DO KI TE vento, explorando outros atributos da regido e reduzindo, assim, a sazonalidade inerente a |
. “temporada de vento”. & e

o

2z
! E-
Yo got
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CONSTRUCAO DO DESTINO

Iniciativas e estabelecimento de parcerias para construcao do destino via trés pilares:

HOTEIS

Bandeiras hoteleiras de primeiralinha para
atracdo de clientes brasileiros e internacionais
» Contrato assinado com Anantara
* MoU assinado com Némade (Tulum)
« Conversas em andamento com Accor,
Marriott, Club Med e Txai
» Conversas preliminares com Six Senses, Janeiro

e Fasano
ClubMed ! g{g TXAI
ANANTARA . AV
nowade
FASANO |.' o ACCOR
"ﬂmrrlﬂ" x|x'~.x'~| ; Allt::fnzss

Fonte: Anélise interna do Gestor e contratos celebrados

=
=

GASTRONOMIA &
COMERCIO

Desenvolver um polo gastrondémico turistico
e aumentar a oferta de comércio e servicos
de qualidade
* Mini-mall em desenvolvimento
* MoU assinado com Grupo Alife-Nino
» Potencial parareceberoperacdes
itinerarias (pop-ups)

alife (®%) nino

asset
(= management

EVENTOS

Desenvolver um calendéario de eventos que
ajude a diminuira sazonalidade do destinoe a
trazer diferentes publicos

» Etapas de competicdes esportivas

* Reveillon Prea

+ Festival Corona Sunsets (parceria AMBEYV)

» Potencial para absorver festivais de musica

e outros eventos culturais
* Duotone Experience
\ !, (ﬂuﬁnq

b ’ dream
o SUNSETS
FESTIVAL

) factory
SERTHES

> DUOTONE AW xmllc.
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CONSTRUCAO DO DESTINO o

Além disso, formamos um grupo de embaixadores que se comunicam com nosso publico alvo para divulgar o destino

. — “ PUSE
| s FLAVIO CANTO
BRITTO - ‘ FLAVIO CANTO

o

ey

-~

> DU TONE!
RENO ROMEU

Fonte: Anélise interna do Gestor e contratos celebrados
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ETAPAS DO PLANO ESTRATEGICO DE LONGO PRAZO JAEM EXECUCAO X2 management

STATUS

Formacao de equipe sénior e complementar para executar o projeto \/
Primeira rodada de captacéo (US$ 32 M) com grupo seleto de 60 investidores

Formacéo de Landbank: aquisicdo de 12 km2 de terras prioritarias a um preco R$ 25/m?
Desenvolvimento de masterplan e plano de ocupacéo ordenada da regiao

Lancamento do primeiro empreendimento (Vila Carnauba) e inicio das obras
Lancamento do segundo empreendimento (Carnatuba Wind House) e inicio das obras

Segundarodada de captacao!

C < < < < <

o c
a g
1.R$110 M ja captados com Investidores Profissionais (cotas classe A e classe B do FIl XP Carnatiba) e R$ 30 M captados com Investidores Qualificados (cota classe C do FIl XP Carnatiba) gt

s
A0 e L
Fonte: Analise interna do Gestor
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CRONOGRAMA DE PROJETOS!

Mais de um projeto sendo conduzido ao mesmo tempo, respeitando projecdes de demanda para cada tipo de produto / servico e
seguindo faseamentos

asset
(= management

Projetos? Tipo de desenvolvimento

Condominio residencial de lotes,
Vila Carnatiba de casas prontas e de branded
residences, e hotel de alto padrédo

Carnauba Wind P . . o
House Multipropriedade” (clube/hotel)
Classe Popular Condominios residenciais de
classe popular

Condo Classe Condominios residenciais de
Média Baixa casas de classe média baixa

. Residenciais de lotes e de casas
ENEESIFELE prontas e hotéis de alto padrdo
Condo Classe Condominios residenciais de
Média Alta casas prontas de classe média alta

, Residenciais de lotes e de casas

Casas, hotel e clube de alto

Monteiros padrao . Cq

Urn

»
Zz
)

oS

@

\
9.

1. Cronogramaindicativo previsto - sujeito a alteracdes; 2.Cronograma de cada projeto assume inicio com o lancamento das vendas e final com o término das obras v
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EMPREENDIMENTOS JAEM EXECUCAO - VILA CARNAUBA D ?‘nsasr%gement\

O EMPREENDIMENTO
» Areatotal: 513 mil m2

* Condominio residencial de
altissimo padréao com 230
lotes residenciais!

» Estruturacompleta de
amenities + Hotel Anantara
(70 quartos)

+ Kite club, clube
esportivo, Sunset club
(spa, academia,
restaurante, coworking)

* +50 mil m2 em nove lagoas
de 4gua doce com fundo de
areia, que se assemelham
aos Lencois Maranhenses

e Ruas de areia, sem
circulacdo de veiculos a
combustdo

Fonte: Anélise interna do Gestor
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MATERIAL PUBLICITARIO

EMPREENDIMENTOS JAEM EXECUCAO - VILA CARNAUBA

AVANCO

» Obras avancadas, com Fase
1 planejada para ser
entregue em julho/24

* Investimento projetado em
obras de R$190M

* VGV projetado de mais de
R$500M

+ 161 lotes colocados a venda,
dos quais 109 lotes ja foram
vendidos

* 70% de areavendida (do
total colocado a venda)

* Primeiras casas jaem
construcdo para serem
entregues ainda em 2024

Nota: informagGes acima poderéo sofrer alteracdes no curso da Oferta, conforme fluxo de vendas das unidades e avango das obras.
Fonte: analise interna do gestor e contratos celebrados.
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MATERIAL PUBLICITARIO

EMPREENDIMENTOS JAEM EXECUCAO - CARNAUBAWIND HOUSE

O EMPREENDIMENTO
+ Areatotal: 107 mil m? (terreno
vizinho ao Rancho do Kite)
* Clube com hospedagem, com
bangal6s de 1 a 4 suites
» Estruturacompletade
amenities e servicos de hotel
» Beach club com lago de 2 mil
m?, escola de kite,

restaurante e quadras de
beach tennis

» Spa & Health club, kids
center, business hub, mall a
céu aberto, quadras de ténis

 Titulo de clube que garante ao
titular um crédito vitalicio de
hospedagem em um complexo
hoteleiro de alto padrdo, com
total flexibilidade

Fonte: Anélise interna do Gestor
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MATERIAL PUBLICITARIO

EMPREENDIMENTOS JAEM EXECUCAO - CARNAUBAWIND HOUSE 4= Riaragement

AVANCO

* Obrasiniciadasem
setembro/23, com Fase 1
planejada para ser entregue
em outubro/24

* Investimento projetado em
obras de R$220M

* VGV projetado de mais de
R$800M

e Inicio das vendas em 2023,
com 127 titulos ja vendidos

» Titulos com hospedagem a
partir de R$236mil até
R$725mil

Nota: informagGes acima poderéo sofrer alteracdes no curso da Oferta, conforme fluxo de vendas das unidades e avango das obras.
Fonte: analise interna do gestor e contratos celebrados.
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MATERIAL PUBLICITARIO

RESUMO: OS ATIVOS DO GRUPO CARNAUBA

—ATIVOS REAIS

)

f

VILA CARNAUBA
* Terreno de 513 mil m?
(4% do landbank atual)
+ Condominio residencial de
altissimo padrao
« +R$500m VGV potencial
* Hotel Anantara

CARNAUBAWIND HOUSE

LANDBANK
* 12 km2 de terrenos adquiridos,
com mais 8km2 em negocia¢ao
* Investimento total em terrenos
adquiridos de R$268M:!
» Valorizacao daregidao em funcéo
do aeroporto e do turismo

Terreno de 107 mil m?

(1% do landbank atual)
Clube com hospedagens de
alto padréo

R$800m VGV potencial

asset
(= management

~ ATIVOS INTANGIVEIS —

* Equipe séniore
multidisciplinar para
execucao

* Projeto Urbano inovador e
sustenével

» Plano de desenvolvimento
e ocupacao com multiplos
empreendimentos em
projeto

« Plano de construcéo do
destino com hotéis,
multiplas parcerias e ampla
divulgacao

1. Valor considera apenas parcelas fixas dos terrenos - ndo inclui valores pagos de correcao e juros das parcelas fixas e parcelas de permutas financeiras
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MATERIAL PUBLICITARIO

5. IMPACTO
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MATERIAL PUBLICITARIO

I M PACTO (= ?nsasr%(gement

Queremos deixar um legado positivo por onde passamos

MISSAO VEICULOS

Proteger a regiao do crescimento FOR PROFIT: ”
excessivo e desordenado, promovendo
acdes perenes que sustentem o seu
desenvolvimento socioecondmico,
demonstrando que ocupar pode ser ,
sinGnimo de preservar. NON-PROFIT: |

Compromisso dentro de todos 0s nossos empreendimentos, em
negadcios sustentaveis

Instituto Camboa: organizacao sem fins lucrativos para promover '.
A REAS DE ATUA A O acoes e solucdes com parceiros especializados no tema de cada |
(; iniciativa.
- G'Fbanismo Atuacdo através de escuta ativa e envolvimento da comunidade
- Educé[fj’éo\.\m por meio da identificacdo e capacitacado de agentes de mudanca
- Saude T~ locais, que dardo continuidade as agoes.
- Residuos T~
- Energia Solar \
25"
¢ Ly
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MATERIAL PUBLICITARIO

asset
= management

6. PROJECOES
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MATERIAL PUBLICITARIO |
USO DOS RECURSOS CAPTADOS -

Grande parte dos recursos da oferta sera usado na aquisicao de terras e no investimento direto nos projetos

Recursos da oferta (R$ M) Alocacéo de recursos para investimento (R$ M) /

206 206 /

O investimento total necesséario para
executar todos os projetos (CAPEX e
outros) sera financiado através de: (i)
financiamento a producéo no nivel das
SPEs (no caso de condominios
Parcelas pagas residenciais), (ii) financiamento BNB a
desde set/23 empreendimentos hoteleiros no nivel
das SPEs (no caso de hotéis), (iii) parte
dos recursos dessa oferta, e (iv)
reinvestimento do lucro imobiliario dos
pagar projetos que serdo executados primeiro

************** a

65

Parcelasa

i
\-.
Oferta Oferta Total para Aquisicdo SG&A da Investimento em \
. . . . .
) ) ) B Investimento investimento de terras holding projetos e outros \
m Captacéo 1 m Captacdo 2 mCaptacdo 3 da of N
(classesAe B) (classe C) (classe D) u Custos da oferta \\
H Dry powder o S ‘
a -? z
2 >
1. Parcelas fixas pagas (entre setembro/23 e mar¢o/24) e a pagar de terrenos ja adquiridos. % “,QQ
Nota: nimeros s&o projecoes e estao sujeitos amodificacoes '
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MATERIAL PUBLICITARIO

P R OJ E(;é ES (D ?nsasr%(gement

Numeros de area de terreno, VGV e lucro imobiliarios projetados por categoria de empreendimento

KP I s por AREA DETERRENO VGV BRUTO LUCRO IMOBILIARIO
P RESUMO POR CATEGORIA /
. he  Xtotal RSM X total RSM XVGY  Xtotal /

categoria _.

Residencial Alte Padrac 149 38% 3110 4776 673 22% 453 /
!

Residencial Classe Meédia+ 150 38% 1453 22% 307 21% 20% f;
Residencial Classe Meédia- 53 13% 547 5% 21 17% &% ..-'I
Residencial Classe Popular 18 5% 170 3% 21 13% 1% Iu"
Multipropriedade 27 7% 1392 21% A07 295 27% 'I
Total . 397 i 10036 6.672 100% 1.500 22% 10036

36% do Landbank sendo desenvolvido ,

1600 1.443 R$M \

VGV projetado 1263
por ano 1200 1.046 1.090 TOTAL:
6.672 \
800 681 \
\
379 359 \
400 o 210 . I \
69 47

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 - C4q
¥

\
9.

QUP 4

£
=
-
<
. - . - L " - . . - e
Nota: os niimeros indicados acima séo projecdes elaboradas com base naandlise do Gestor e estéo sujeitos amodificacdes
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MATERIAL PUBLICITARIO

PROJECOES

Numeros de lucro imobiliario e dividendos projetados

Lucro | °°° 523 533 R$M
. L 500 TOTAL:
imobiliario 395 :
400 1.500 /
300 I,f
200 99 120 136 .ff

{
100 43 f
o — ] . - r

— |
-100 2022 203 M 2025 2026 2027 2028 2029 2030 ! ! 2033 ‘

-59 -76 -80
-200
|II
|
1.200 R$M \
i i ic3 1.007 \
DIS.tI-’IbUI(;aO 1000 TOTAL: \
\
de dividendos | 2.270 *-\
600 ‘
400 373 321 \

263
200 119 I l . 125
39 22
5 0 0 ©° = m .

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

. Cq
P
z

¥z
Q

i
5 . N - . . e SIRT-Y
Nota: os niimeros indicados acima séo projecdes elaboradas com base naandlise do Gestor e estéo sujeitos amodificacdes g

QUP 4

LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO DE “FATORES DE RISCO”

219



MATERIAL PUBLICITARIO

SIMULACAO DE APORTES E DISTRIBUICOES 8 Akemont |

NuUmeros assumindo um aporte de R$ 100 mil, na visdo do cotista classe D J

R$ milhares 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 TOTAL I
(-) Aporte! -50 -50 - - - - - - - - -100 /
Distribuicdes - - 8 14 48 41 88 23 12 2 236 j_./
Azl -50 -50 8 14 48 41 88 23 12 2 136
p/ acionista /
R -50 -100 92 -78 -30 11 99 122 134 136
acumulado ;
|
Retornos projetados para cotistas classe D: }
TIR Real MOC 122 134 136 |
Liquida Liquida Payback |
20% a.a. 2,4X 5 anos
12 2
. 2026 2032 2033 \
-50 \
-100 -92 \
.\
mmmm Fluxo liquido p/ acionista === F|uxo acumulado N\
o C“‘p_z
1. Para cotista, aporte respeita capital call planejado % '? >
Nota: os niimeros indicados acima séo projecoes elaboradas com base naanalise do Gestor e estéo sujeitos amodificacdes. As projecdes indicadas acima nédo representam e nem devem ser consideradas, aqualquer momento e sub qualquer hipétese, como % _‘ ‘,QF

promessa, garantia ou sugestéo de rentabilidade aos investidores.
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MATERIAL PUBLICITARIO

CENARIOS DE PROJECAO

Retorno projetado de a nivel cotista de 20% a.a. - cenarios de retorno variando entre 13% a.a. e 26% a.a.

asset
(= management

) CENARIO )

KPIs CENARIO 20% FUNDO CENARIO 50%

Terreno desenvolvido 207 he 397 he 586 he

% area do landbank atual 19% 36% 49%

Terreno vendido 888 he 698 he 622 he

Preco de venda de terrenos R$ 44/ m? R$101/ m?2 R$ 120 /m?

Un. vendidas (alto padréo) 763 763 2.369

Un. vendidas (multipropriedade) 195 291 519

Un. vendidas (classes média-alta, média e baixa) 918 3.990 4,652

VGV R$458B R$6,7B R$8,8B

Lucro imobiliario R$1,1B R$1,5B R$2,0B

Dividendos totais R$15B R$2,3B R$29B

TIR! 13% 20% 26%

MOCt 1,7X 2,4x 2,8x

Payback 2029 2029 2028

Py

Not perimeros mdicadosacie s projegdes elaboradas com base naanélise do Gestor e estéo sujeitos amodificagdes. As projegdes indicadas acima n&o representam e nem devem ser consideradas, aqualquer momento e sub qualquer hipotese, como promessa, % .:e‘ig

garantia ou sugestdo de rentabilidade aos investidores.
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FII XP GRUPO CARNAUBA - RESUMO DA OPORTUNIDADE EM 1 MIN 4= Riaragement

Participar do desenvolvimento imobiliario de um destino turistico planejado e sustentavel no

Oportunidade Pred, o novo hotspot do litoral do nordeste.

Retornos liquidos projetados de IPCA + 20%a.a., gerados a partir de um portfélio
Retornos potenciais diversificado de empreendimentos imobiliarios sendo desenvolvidos em um landbank de
12km2 e 4km de praia que foi adquirido muito barato a R$25/m2.

Aregiao vem se valorizando rapidamente por conta:
_ _ (i) de um novo aeroporto comercial a 15min da praia (com porte internacional)
Tese de investimento ) : - : - . . .
(if) do potencial turistico (paisagens paradisiacas ao lado de Jeri, 2° maior parque nacional), e

(iif) do crescimento do kitesurf (melhor pico do mundo).

FII de desenvolvimento, multisetorial (foco em residencial alto padrao), gestao XP Asset, prazo

Veiculo de Investimento de 8 anos (prorrogaveis por mais 2), listado na CETIP com liquidez no secundario.
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MATERIAL PUBICITARIO

L]
i
) “, “

7.TERMOS DA
CAPTACAO

.
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MATERIAL PUBLICITARIO

PRINCIPAIS TERMOS DA CAPTACAO (1/3) D ?nsasr%gement\

XP Investimentos CCTVM S.A.

Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba

XP Asset

XP Adm

Stocche Forbes (Gestor) e Mattos Filho (Coordenador)

12 Emissdo de Cotas Classe D do Fundo

Oferta Publica (Resolugédo CVM n° 160) com Rito Automatico

Publico Alvo Investidores Qualificados
Ambiente do Fundo Ambiente Balcéo (CETIP)

~ O prazo de duracdo do Fundo é de 8 (oito) anos contados da primeira integralizacdo de Cotas do Fundo, podendo ser prorrogado por até 2 /
Prazo de Duracéao : ) . ~
(dois) periodos de 1 (um) ano cada, conforme orientagédo do Gestor. /
Montante Inicial da Oferta Inicialmente R$ 65.400.000,00 (sessenta e cinco milhdes e quatrocentos mil reais), representado por inicialmente 60.000 (sessenta mil) Cotas f
Classe D, podendo tal valor ser aumentado em até 25%, conforme possibilidade de exercicio do Lote Adicional. /

- A manutencdo da emissdo esta condicionada a subscri¢éo e integralizacdo de, no minimo, R$ 27.250.000,00 (vinte e sete milhdes, duzentos e |
Montante Minimo da Oferta ) . : : . : . |
cinquenta mil reais), equivalentes a 25.000 (vinte e cinco mil) Cotas Classe D. '

’

Montante Minimo por Cada investidor devera subscrever a quantidade minima de R$ 109.000,00 (cento e nove mil reais), correspondente a 100 (cem) Cotas Classe
Investidor D. |

R$ 1.000,00, com custos por dentro, sem considerar o Valor de Equalizagao ".H

A diferenca entre o preco unitario de emissao das Cotas ofertadas no &mbito da Primeira Emissdo do Fundo, a qual consistiuem R$ 1.000,00 \
(mil reais), e o Preco de Subscricio da presente Terceira Emissao (i.e. R$ 1.090,00 (mil e noventa reais)) sera integralmente revertido ao \
Patrimonio Liquido do Fundo, indistintamente entre as classes de Cotas do Fundo, com efeito de equalizacéo temporal entre a Primeira \
Emissdo, a Segunda Emissao e esta Terceira Emissao \

o S R$ 40,00 (quarenta reais) por Cota Classe D. O Custo Unitario de Distribuicdo da Oferta ira variar conforme a quantidade de Cotas Classe D \
Custo Unitario de Distribuicao . o AL : L
efetivamente distribuida no ambito desta Terceira Emisséao.
Regime de Colocacéo Melhores esforgos

o, . - , . ~ i A
o ~ O Critério de Colocacgéao da Oferta sera realizado por ordem de chegada para alocagéo das Cotas Classe D, considerando o momento de 4“", \
Critério de Colocacao da Oferta ~ . ) . T >
apresentacéo das ordens de investimento pelos Investidores. SRS

9

Valor de Equalizagéo

QUP 4
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MATERIAL PUBLICITARIO

PRINCIPAIS TERMOS DA CAPTACAO (2/3) D ?nsasr%gement\

Destinacdo de Recursos Aquisicdo de agdes preferenciais da FLOW CITY BRASIL PARTICIPACOES S.A. (Holding)

. ~ Durante o Prazo de Duracdo, o Fundo pagara a titulo de Taxa de Administracdo, que compreendera as remuneracdes do Administrador,
Taxa de Administracéo . RN
Custodiante e Gestor, o valor correspondente a 1,80% a.a. com relacdo as Cotas Classe D.

Por sua atuagdo como gestora do Fundo e sem prejuizo da Taxa de Administracéo, o Gestor fard jus a uma taxa de performance, calculada

conforme regramento abaixo previsto, que detalha os termos da distribui¢cdo dos valores da Taxa de Performance ao Gestor, bem como dos /
valores a serem efetivamente distribuidos aos Cotistas a titulo de rendimentos: /

(2) Retorno do Capital Integralizado: primeiramente, as Distribui¢cdes serdo integralmente destinadas aos Cotistas, pro rata e

/
proporcionalmente ao Capital Integralizado de cada Cotista, até que todos os Cotistas tenham recebido o valor correspondente a 100% /
(cem por cento) do respectivo Capital Integralizado. '

(b) Retorno Preferencial de 7%: posteriormente, as Distribui¢cdes serdo integralmente destinadas aos Cotistas, pro rata e proporcionalmente ao

Capital Integralizado de cada Cotista, até que os Cotistas tenham recebido o valor correspondente ao Retorno Preferencial de 7% (sete por ||'I
cento).

Taxa de Performance

i

(c) Retorno de até 12%: uma vez atendido o disposto nosincisos “(a)” e “(b)” acima, 80% (oitenta por cento) das Distribuicdes serdo destinadas a
cada Cotista e 20% (vinte por cento) das Distribuicdes ao Gestor, até que cada Cotista tenha recebido valores correspondentes a soma do '

Capital Integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente sobre os valores integralizados por cada 'H
Cotista, acrescido da variacao de IPCA.

(d) Catch Up: uma vez atendido o disposto nos incisos “(a)” a “(¢)” acima, 50% (cinquenta por cento) das Distribuicdes seréo destinadas a cada k
Cotista e 50% (cinquenta por cento) das Distribuicdes serdo destinadas ao Gestor (Catch Up), até que o Gestor tenha recebido o valor \‘-\
correspondente a 20% (vinte por cento) do montante total das Distribuicfes realizadas aos Cotistas do Fundo. ‘\

(e) Divisdo 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(a)” a “(d)” acima, qualquer Distribuigcdo sera alocada de forma que: (a) o Gestor

receba o valor correspondente a 20% (vinte por cento) da soma das Distribui¢des realizadas e (b) os Cotistas recebam o valor
correspondente a 80% (oitenta por cento) das Distribui¢cdes realizadas.

UPg
-

Y
Dyw®

@
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MATERIAL PUBLICITARIO

PRINCIPAIS TERMOS DA CAPTACAO (3/3) D ?nsasr%gement\

Classe D
Publico-Alvo Investidores Qualificados
Ticket Minimo 100 cotas (R$ 109.000,00)
Taxa de Administracao 1,80% a.a.

Taxa de Performance Conforme slide anterior [

[

.o , . 1
Negociacado Secundaria \/

. Cq
QO $ ‘91-
1. Anegociacéo no mercado secundario depende da existéncia de contraparte e esta sujeita a eventual desconto. As Cotas poderéo ser negociadas junto (a) a Investidores Qualificados a qualquer momento. Em qualquer caso, a transferéncia de Cotas a quaisquer ER
terceiros estara sujeira aaprovagao prévia, por escrito, do Administrador e do Gestor. A rentabilidade alvo indicada acima néo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sub qualquer hip6tese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade % Y N

aosinvestidores.
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MATERIAL PUBLICITARIO

CRONOGRAMA INDICATIVO

Registro da Oferta na CVM
Divulgacéo do Prospecto Definitivo e da Lamina 21/06/2024
Divulgacao do Anuncio de Inicio

Inicio das apresentacdes de roadshow para potenciais investidores 24/06/2024
Inicio do Periodo de Subscricéo 28/06/2024
Encerramento do Periodo de Subscri¢éo 29/07/2024
Procedimento de Alocagdo/Primeira Chamada de Capital (25% do Valor Subscrito) 30/07/2024
Liguidacao da Primeira Chamada de Capital (25% do Valor Subscrito) 01/08/2024

asset \
(= management

. Cq

QUP 4
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MATERIAL PUBLICITARIO

C O N TATO S 4 = ?nsasr%(gement

investment
= banking

Investidor Institucional Investidor Nao Institucional

Gustavo Oxer Lucas Brandéo
Carlos Antonelli Rafaella Reale
Fernando Leite Leandro Bezerra

Guilherme Pescaroli Rafael Culbert
Guilherme Pontes
Hugo Massachi
Lara Anatriello
Lilian Rech
Lucas Genoso
Marco Regino
Raphaela Oliveira
Vitor Amati

distribuicaoinstitucional.rf@xpi.com.br comercial.alternativos@xpi.com.br

4

o (&
Q
a &
A

- 9.y

»
b
=
QQ
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MATERIAL PUBLICITARIO

Linphic

|i|l‘i N

i
it

LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO DE “FATORES DE RISCO”

230



MATERIAL PUBLICITARIO

VIDEOS

Links para os videos de marketing dos nossos produtos imobiliarios e dos terrenos, disponiveis no nosso website

Video Manifesto Regido e Terrenos Parceria com Rancho do Kite

www.grupocarnauba.com/videomanifesto www.grupocarnauba.com/videoterrenos www.grupocarnauba.com/videoranchodokite

Vila Carnauba - Projetos e Obras Carnauba Wind House Embaixador Flavio Canto

www.grupocarnauba.com/videovilacarnauba www.grupocarnauba.com/videowindhouse www.grupocarnauba.com/flaviocanto o : ;4,91
= b
% 'y
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MATERIAL PUBLICITARIO

ANANTARA PREA: UM DOS PRIMEIROS HOTEIS DA REDE NA AMERICA LATINA 1= Aaragement

Acordo prevé a construcao de um hotel boutique operado pelo grupo Anantara, com previsao de inaugurarem 2026

ANANTARA HOTELS, RESORTS & SPA
* 50+ hotéis ao redor do mundo

* Presente no Sudeste Asiatico, Oriente
Meédio, Asia Orientar, Africa e Europa

* Principais destinos: Maldivas, Tailandia e
Indonésia

» Parte do Minor Group: 8 marcas
hoteleiras com +500 hotéis no mundo
* 4 hotéis em operacao no Brasil (2
Tivoli e 2 NH)

« Market Cap do grupo: ~R$ 26,4 B!

1. Market cap de THB 1885 trilhGes e cotacao de 1 THB = 0,14 BRL (nimeros de 26/abril/2024) - https.//Awww.bloomberg.com/quote/MINT:TB
Fonte: analise interna do Gestor
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MATERIAL PUBLICITARIO

ANANTARA PREA: UM DOS PRIMEIROS HOTEIS DA REDE NAAMERICA LATINA 1= Aaragement

Acordo prevé a construcao de um hotel boutique operado pelo grupo Anantara, com previsao de inaugurarem 2026

ANANTARA VILA CARNAUBA

* Hotel de 70 suites, um
restaurante e um spa (além dos
amenities do condominio Vila
Carnauba)

« 24-27 branded residences dentro
do condominio do Vila Carnauba

» Grupo Carnauba: proprietario e
investidor do hotel

» Anantara: operador do hotel

Fonte: analise interna do Gestor
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MATERIAL PUBLICITARIO

CARNAUBAWIND HOUSE: SEGUNDO PRODUTO RECEM LANCADO <= Aaragement

Projeto inovador que une as melhores caracteristicas de um clube e de um hotel

O Carnauba Wind House é uma
combinacgao entre um clube de praia
com um hotel de alto padrao.

O produto sendo vendido é um titulo
de clube que garante ao titular um
credito vitalicio de hospedagem em
um complexo hoteleiro de alto
padrao, além de uma série de outros
beneficios.

Cq
%
>

-
a
RS
- (SRR
Fonte: anélise interna do Gestor "
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MATERIAL PUBLICITARIO

CARNAUBAWIND HOUSE: CARACTERISTICAS E FUNCIONAMENTO X2 management

Clube com hospedagem focado em publico alta renda, complementar com o condominio Vila Carnauba

PROPOSTA DE VALOR COMO FUNCIONA
Sua c;asa no Ceara com e,str_ut_ura de clube e conforto de hotel. COMPRA DE UM TITULO Com taxa de transferéncia baixa e
Um,t'tUIo de C'_Ut_’? que dadireito a h_ospedagem todo (2 anono PATRIMONIAL DE CLUBE liberdade pararevenda futura
Prea. Com flexibilidade nas datas e tipos de acomodacdes.

SOCIO RECEBE UM CREDITO Para levar dependentes e

1 SUA CASA NO CEARA: Diferentes tipos de bangal6s, de 1 a 4 suites,

para escolher o que melhor acomoda voceé e seus convidados da vez. ANUAL PARA USO EM DIARIAS convidados a cada estadia

Diarias ndo utilizadas podem ser vendidas para terceiros ou
colocadas a venda através da Central de Reservas

CREDITO DADIREITO AATE 8 Dependendo do periodo do ano e

2 TOTALMENTE FLEXIVEL: Com quem quiser, nas datas que quiser.
SEMANAS DE ESTADIAPORANOQO  do tipo de acomodacéao

PARATODA A FAMILIA: com ou sem vento, tudo foi pensado paraa ) .
3 familia usar o ano inteiro. Um clube na praia com muito o que fazer DIARIAS SAO ABATIDAS DO Sem cobranca extra pela
dentro e fora da agua. SALDO DE CREDITOS hospedagem
KITE SEM IGUAL: Sete meses por ano de vento constante, e um o 5 -
4 litoral longo para downwinds perfeitos. Tudo com equipamentos all POSSIBILIDADE DE VENDA DE Diarias que nao forem utilizadas
inclusive. CREDITOS podem servendidas para terceiros
o S
3 -
L

Fonte: analise interna do Gestor ¥
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MATERIAL PUBLICITARIO

GRUPO CARNAUBA NAIMPRENSA
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Valor Empresas

Prea: Grupo -
Carnauba aporta R$
530 milhdes para

desenvolvimento
turistico e A
imobiliario da -
regiao A
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Brazil Jouurnal

Weekend

A verdadeira vila XP esta nascendoem
Jericoacoara

BRAZIL JOURNAL

N
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GRUPO CARNAUBA NA IMPRENSA

Grupo empresarial quer
levantar RS 200 milhoes para

projeto imobiliario de luxo na
Praia do Prea

Ingrid Coelho

DIARIO DO NORDESTE

MATERIA/IT PUBLICITARIO
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Vila Carnauba: o olhar dos investidores no
litoral cearense

000000 ar:=:

BP MONEY

Boom da hotelaria no Brasil: investimento
de RS 5,7 bilhdes e a chegada de grandes
marcas internacionais
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GRUPO CARNAUBA NA IMPRENSA / \ B oot ement
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GRUPO CARNAUBA NA IMPRENSA / \ B oot ement
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MATERIAL PUBLICITARIO

GRUPO CARNAUBA NA IMPRENSA / \ o

Carnadba Wind House ¢ langado Refagio de brasilienses velejadores, Praia
oficialmente em Brasilia do Prea tera clube de hospedagem
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Focamos nossos esforcos em 5 pilares principais - iniciativas em andamento (ou concluidas) em quase todos

MATERIAL PUBLICITARIO

IMPACTO: AREAS DE ATUACAO E INICIATIVAS REALIZADAS (1/2)

asset
(= management

AREA OBJETIVO MACRO PARCEIROS INICIATIVA OBJETIVO DA INICIATIVA RESULTADOS

URBANISMO Orientar a espacializacéo da Junta de Elaboracéo do Coordenar a ocupacao da regiao, Masterplan desenvolvido com
regido para promover o urbanistas e Masterplan: masterplan  indicando zonas residenciais (de foco especial para a ocupacao dos
desenvolvimento ordenado, especialistas do plano de diferentes padrdes), comerciais e primeiros quatro anos
preservando os recursos desenvolvimento de de servigos, assim como zonas
naturais e a culturalocal longo prazo industriais e de preservacao

EDUCACAO Fomentar o desenvolvimento FIEC, SENAIl e Qualificacéao Priorizacdo de méo de obra local Trilha de aprendizado para cada
profissional das pessoas, SESI Profissional: programa para as oportunidades de foco de formacéo definida.
transformando o crescimento de formacao de méo de emprego gue serdo geradas com Primeiras turmas ainda ndo
da regido em oportunidades obralocal (foco em 0 crescimento da regido. iniciadas
para a comunidade local. hotelaria, construcao

civile empreended.)
SAUDE Promover o acesso aum SAS Brasil Pronto! / CIPROAS: Testar a demanda por O atendimento emergencial ndo se

servico de saude de
qualidade paratoda a
populacéo da regido, turistas e
locais

Fonte: analise interna do Gestor

Projeto piloto de
atendimento
emergencial para
populacéo local e
turistas na Praia do Preé&

atendimento naregido, para
elaborar modelo de negdcios de
um centro de medicina
(CIPROAS) com: atendimento
emergencial, saude preventiva e
educacao, em modelo de negdcio
publico-privado.

provou economicamente viavel
(baixo volume e baixa aderéncia ao
programa de assinatura). SAS Brasil
esté estruturando o projeto
(CIPROAS) com base no sistema
Juntos pela Saude - matchfunding
promovido pelo BNDES. Cay

Q
z
o
P
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v
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Focamos nossos esforcos em 5 pilares principais - iniciativas em andamento (ou concluidas) em quase todos

MATERIAL PUBLICITARIO

IMPACTO: AREAS DE ATUACAO E INICIATIVAS REALIZADAS (2/2)

PARCEIROS

INICIATIVA

OBJETIVO DA INICIATIVA

asset
(= management

RESULTADOS

AREA OBJETIVO MACRO
GESTAODE  Transformar os residuos da
RESIDUOS regido em recursos parao
desenvolvimento local
ENERGIA Gerar solugdes de energia
RENOVAVEL sustentaveis provenientes de

fontes renovaveis e limpas

Fonte: analise interna do Gestor

Visbes da Terra,
CoopBravo e
comunidade
local

Programa Mais Vida
Menos Lixo: Programa
de Coleta Seletiva na
vila da Barrinha

Usina Solar:
implementacéo de usina
geracdo de energia
solar, com capacidade
de até 4AMW.

Diagnéstico do problema de
residuos na regiao de influénciae
proposta de solucéo escalavel,
para o curto e longo prazo.

Gerar energia limpa, renovavel e
acessivel, melhorando a
infraestrutura da regidao que hoje
depende de umarede elétrica
sobrecarregada e instavel, de
fonte ndo-renovavel.

97% de adeséo entre os
moradores (considerando dado
da saude de 270 domiciliados na
Barrinha); indice de Recuperacio
de Residuos (IRR) de 25,2% na
Regiéo (vs. 8,4% no Brasil).

Protocolado Parecer de Acesso (i.e.
autorizacao para instalacdo de
duas usinas solares), em condicdes
fiscais e técnicas favoraveis, que ja
nao existem mais para quem
protocolar no momento

. Cq
o] P
o z
= !i* E-
6\‘3_‘*6@
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MATERIAL PUBLICITARIO

IMPACTO - GESTAO DE RESIDUOS

Construimos um case de sustentabilidade - “Mais Vida, Menos Lixo”

asset
(= management

GERAL

Comunidade em Acarau torna-se referéncia
em reciclagem

quarta-feira, 04 de outubro 2023 n D

Aeerca de 920 lan de Fartaleza:h’ urnacomenidade OPO‘/O Noticias Esportes Divirta-se Vida & Arte  Brasileirao Série A  Brasileirao Série B Q

guanto ao gerenciamento de residuos solidos. A praia
municipio de Acarau, conseguiu alcancar a marca de.

o eces o Vila cearense ultrapassa em mais do que
zi:j::j:::o:ef:r::o local aconteceu aposaimp 0 dObrO a média naCional de
it b et el recolhimento de reciclaveis

Acarau. Alem disso, estiveram envolvidos com o desen
comunidade, proprietarios de empreendimentos turis
“Estamos trabalhando para que o projeto faga parte d«
municipio”, conta o secretario do Meio Ambiente de A 08:50 1 25/09/2023  Autor Gabriela Almeida  Tipo Noticia

(f X XinX©)
25"
¢ b @

P D g
Fonte: analise interna do Gestor
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MATERIAL PUBLICITARIO

IMPACTO - EDUCACAO PROFISSIONALIZANTE

Formacéo das primeiras turmas no fim de 2023

Formacao da primeira turma (piloto) de Hotelaria em parceria com FIEC
(Federacéo das Industrias do Ceara, SESI e SENAI) em dezembro/23 (20 alunos
matriculados).

* Formandos encaminhados para processos seletivos internos.

Abertura de turmas de fev/24 - processo seletivo finalizado com 80 alunos
aprovados nas seguintes disciplinas: Eletricista Instalador Residencial, Instalador
hidraulico, Hotelaria.

Contrato guarda-chuva com o FIEC com previsao de formacéao de 200 alunos
em 2024

Fonte: analise interna do Gestor
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MATERIAL PUBLICITARIO

I M PACTO = VIVEI RO = ?nsasr%(gement

Educacao ambiental na regido conscientizacdo, atraves de experiéncias botanicas e visitas guiadas

Preservacdo Ambiental - Biodiversidade - Educagao Ambiental

60 23.000
ESPECIES DE MUDAS NATIVAS MUDAS DE VEGETAGOES,
PARA REFLORESTAMENTO INCLUINDO ARVORES, ARBUSTOS E

FORRACOES NATIVAS

A propagacédo de espécies existentes € uma forma de preservar o
ecossistema local e promover a biodiversidade, além de contribuir
para o equilibrio ambiental promovido pela integracdo da fauna e da
flora.

Além disso, o viveiro serve de inspiracdo e modelo para os viveiros da
regido, sendo que atualmente esta fomentando o Viveiro Regional de
Cruz através da disseminacéo de conhecimento, boas praticas e
INSUMoOS.

Fonte: analise interna do Gestor
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MATERIAL PUBLICITARIO

JUNTA DE ESPECIALISTAS MULTIDISCIPLINARES

Grupo de especialistas formado para auxiliar no desenvolvimento do plano de ocupacéo da regiao

asset
(= management

-~

>V 4

Miguel Pinto Guimaraes Paulo Takita Thomaz Assumpgao Ricardo Mader
Arquitetura Analise de Mercado Andlise de Mercado Analise de Mercado
Arquiteto Urbanista e Coordenador do Projeto Urban Systems CEO Urban Systems Hotéis & Hospitalidade, Valuation & Advisory

Vicente Loureiro Sandra de Barros Sayao Flavia de Faria Dorothéa Antonia Pereira
Urbanista Urbanista Arg. Vernacular Ambiental
Arquiteto e urbanista Arquiteta e urbanista Arquiteta e urbanista Eng. Agrobnoma/ Espec. em Gestao Ambiental

Adriana Mallet Sabine Zink Luciana Lopes Oriana Rey

Saude Saude Gestao de residuos Gestéo de residuos o’ C“‘p_z

Idealizadora da SAS Brasil e CEO da SAS Smart Cofundadora e CEO SAS Brasil Sécia Visbes da Terra Sécia Visdes da Terra % ?‘ 2
Fonte: andlise interna do Gestor 9 .y
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MATERIAL PUBLICITARIO

DETALHES DAS PROJECOES FINANCEIRAS

KPIs e principais indicadores

RESUMO DAS PROJEGOES

RESIDENCIAL - UNIDADES VENDIDAS

2033 TOTAL

Lotes # 292 = a1 38 B 23 = =t = = = 292
Residencial Classe Popular # - = = = = = = = = = = = = = = -
Residancial Classe Meédia- # - - - - - - - - - - - - - - - -
Residencial Classe Méddia+ # - = = = = = = = = = = = = = = -
Residancial Alto Padrao # 292 - - &l 38 39 23 73 =t - - - - - - 292
Casas # 4.461 - - - - b 221 595 754 1.061 &40 L85 498 - 4451
Residencial Classe Popular # 200 = = = = = 150 150 200 200 = = = = = 200
Residancial Classe Média- # 1.215 - - - - - 40 162 121 324 162 324 ar - - 1.215
Residencial Classe Média+ # 1.875 - - - - = = 167 208 333 417 ZEE| 417 = = 1.875
Residencial Alto Padrdo # 471 = = = = @ 31 11é 124 103 &l 27 = = = 471
Multipropriedade # 291 = = = 5 24 37 48 79 b 36 = = = = 291
Total # 5.044 - - &1 43 n 281 ne a9 1122 &76 &85 498 - - 5.044
% do total % [eF [0} 1% 1% 1% &% 14% 18% 22% 13% 14% 10% 0% 0% 100%
VGV BRUTO
Lotes RSM 359 = = a9 a1 59 42 a5 52 = = = = = = 359
Casas RSM 4921 = = = = 32 169 765 848 11650 7 481 359 = = 4921
Multipropriedade RSM 1.392 = = = 24 108 168 214 363 293 173 = = = 47 1.392
" Hotelaria (venda) RS - - - - - - - - - - - - - - -
N\ Total RSM &.4672 - - &9 &5 210 379 10446 1263 1443 1.090 &81 359 - 47 | 44872
% do total % [eF 0% 1% % 3% &% 16% 19% 22% 6% 0% 5% 0% 1% 100%
CAPEX+FFaE
\.\ Lotes RSM 238 Q H 21 &5 Tt 164 19 il S = = = = = 238
SN Casas RSM 2794 = = = = 3 46 221 E04 503 B 422 372 i = 2.794
\"\\ Multipropriedade RSM 501 = = = 9 93 21 52 22 "7 "7 = = = = 501
S Total RS 3.633 s} 3 21 74 172 183 292 540 625 7463 422 372 77 - 3.633
\x\ % do total % 0% [0} 1% 2% 5% 4% 8% 16% 18% 22% 12% n% 2% 0% 100%
\\\“«\
\x_\\ COMPRA DE TERRENOS
~~~~~~~ = Parcelas Fixas RS 278 34 89 &7 32 45 " - - - - - - - - 278
““'\\ Fermuta RS 100 - - - 2 1 14 22 39 18 - - - - - 100
.. Total RS 377 34 89 &7 34 50 24 22 39 18 - - - - - 377
\\“\ % do total 4 o% 24% 18% 9% 13% &% &% 10% 5% 0% [0} [0F 0% 0% 100%
La'tes RS (22) (32) (18) 32 (20} (28) ) 31 12 (&) (0} - - - - (22)
Casas™ RS 1118 - (43) (23) 3) b 79 403 169 444 99 137 (76) (80) - 1118
Multiproprgdade =] 407 - 4 (18} 7 40y 12 89 215 95 21 n (1 10} 43 407
Total RaM 1.800 (32) (85) @ 29) (59) o9 523 395 533 120 134 74) (80) 43 [ 1.E0O o c“‘Lp
% do total “\ % -2% -4% 0% -2% -4% 7% 35% 26% 36% 8% o% -5% -5% 3% 100% % ?‘ ‘i
dva '\.* QQ

Nota: os niimeros indicados acima séo projecdes elaboradas com base naandlise do Gestor e estéo sujeitos amodificacdes
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MATERIAL PUBLICITARIO

DETALHES DAS PROJECOES FINANCEIRAS ass “‘xl

Fluxo de caixa projetado |

FLUXO DE CAIXA

2020

2021

2022

2023 2024

2025

2027 2028

(+) Aportes dos acionistas R&SM a3 [0é& 5 5o 120 a0 - - - - 399
-] Compra deterenos (page pela holding) RSM (34 (89 18] (24 (4 (11 - - - - {258) z.f
(+1Venda deterrenos (ndo desenvolvidos) RSM - - 20 55 S - - - 705
-+ Fluze de caixa dos projetos RESM - [ (7 (42 (55 7 445 267 124 ] 1.513
-] SGRA holding R&M = 4 =) o) (11} (12 (13 ) I - (76)
- Resultade financeire halding REM - [ ()] [ | % & 3 2 0 18
(-] Emprestime bridge RSM 3 - 0 ()] (2 - - - - (5)
(<) Chutros RS | (2 ()] (2 [ - - - - (5) \
(=) Distribuicdo aos acionistas R&SM - - (232 (1.007 (2&3) 25) (227 (2.270)
\“\\\ Total R&M 3 15 {17) Lk 39 (47) {3) {d4) 2 13 (29) (0)
\,\\\\
T T o
VVVVVVVVVVVV \ 3

2030 2031 2032

TOTAL

.N\“ ~ .. B ~
Nota: os nimeros indicados acima sao projegdes elaboradas com base naandlise do.Gestor e estéo sujeitos amodificagbes
=
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ESTRUTURA SOCIETARIA DO GRUPO CARNAUBA

Estrutura apos o investimento total do Fl|

asset
(= management

Investidores Management
Team
49,2%)| 50,8%
A 4
Flow City LLC
offshore
Brasil
FIl XP
~71%?
A 4
~29%! Flow City Brasil
TG Core Participacdes SA
' 25%
| il Bttt a
1 1 1
1 1 1
%y v v /5% v v 75% v 100% v 100% v 100% v 100% v 100% v 100%
Flow City SPE 1 Flow City SPE 1 Flow City SPE 7 Flow City SPE 2 Flow City SPE 3 Flow City SPE 4 Flow City SPE 5 Flow City SPE 6 Flow City SPE 8
Empreendimento Hotel Ltda. Empreendimento | | Empreendimento | | Empreendimento [ | Empreendimento | | Empreendimento
Imobiliario Ltda. Imobiliario Ltda. Imobiliario Ltda.

Vila Carnauba

Imobiliario Ltda.

Imobiliario Ltda.

Imobiliario Ltda.

Empreendimento

Empreendimento

Imobiliario Ltda. Imobiliario Ltda.
Terreno Hotel Wind House Terreno Acaral Terreno Cruz Terreno Cruz Terreno Acarall Terreno Acaraul Terreno Acarau
(51ha) (5,2ha) (11,3ha) (47ha) (34ha) (555ha) (172ha) (40,1ha) (275ha)
1. Percentuais esperados apos o investimento total o fundo. Com o que somente foi captado até a data de elaboracéo deste Material Publicitério, os percentuais do fundo e da Flow LLC seriam de ~23% e ~77%, respectivamente.
Fonte: documentos societarios do Grupo Carnauba

LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO DE “FATORES DE RISCO”

249

. Cq
#

QUPy

(3%

o
z
>

.“'QQ



MATERIAL PUBLICITARIO
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FATORES DE RISCO

asset
(= management

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

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

As aplicacdes realizadas no Fundo e pelo Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora, do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC”) ou de qualquer mecanismo de
seguro, podendo ocorrer, inclusive, perda total do patriménio do Fundo e, consequentemente, do capital investido pelos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de
atuacao e, ainda que a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.
A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos 0s investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, situacao
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da

Administradora, da Gestora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa
de risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolugdo CVM 160.

Riscos Relacionados a Oferta

Riscos de Maior Materialidade

Risco relacionado ao cancelamento da Oferta: Caso, por algum motivo a Oferta venha a ser cancelada pela CVM ou pela Administradora, os valores eventualmente depositados pelos Investidores
serdo devolvidos integralmente, de acordo com os Critérios de Restituigao de Valores.

Risco de Distribuigdo Parcial ou ndo colocacdo do Montante Minimo da Oferta: No ambito da Oferta, ser4 admitida a distribuicdo parcial das Cotas Classe D inicialmente ofertadas. Em caso de
Distribuicdo Parcial, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo dos Documentos de Aceitacao.
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Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera cancelada, sendo todos os Documentos de Aceitacdo automaticamente cancelados. Para maiores informacoes, vide se¢do 7.3
“Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da Resolucéo 160 a respeito da eventual modificagdo da oferta, notadamente quanto aos efeitos do siléncio do investidor” na
pagina 39 do Prospecto.

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas néo seja atingido o Montante Inicial da Oferta, o Fundo tera menos recursos para investir nas agées de emissdo da Sociedade
Carnauba e nos Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade das Cotas (inclusive das Cotas Classe D). Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Cotas Classe
D distribuidas nesta Terceira Emisséo seré inferior ao Montante Inicial da Oferta.

Riscos de Média Materialidade

Participagéo de Pessoas Vinculadas na Oferta: Nos termos da regulamentagédo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda
superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Cotas Classe D objeto desta Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas Classe D a Pessoas Vinculadas, e os
Documentos de Aceitacéo firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos da Resolu¢cdo CVM 160.

A participacéo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover reducao da liquidez das Cotas (inclusive das Cotas Classe D) no mercado secundario.

Risco de indisponibilidade de negociacdo das Cotas Classe D no mercado secundario até o encerramento da Oferta, a integralizacdo das Cotas Classe D e a obtencdo de autorizacdo da B3 para
inicio das negocia¢des: Conforme previsto no Prospecto, as Cotas Classe D ficardo bloqueadas para hegociacdo no mercado secundario até o encerramento da Oferta, a sua integralizacdo e a obtencéo
de autorizacdo da B3 para inicio das negociacdes. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporéaria das Cotas Classe D no mercado secundario como
fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Riscos de Baixa Materialidade

Risco de Potencial Conflito de Interesses entre o Coordenador Lider e a Administradora: Considerando que a distribuicdo estad sendo realizada pela Administradora, podera existir um conflito de
interesses no exercicio das atividades de administracdo do Fundo e na distribuicdo das Cotas Classe D, uma vez que a avaliacdo da Administradora sobre a qualidade dos servi¢os prestados no ambito da
Oferta, bem como a eventual deciséo de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, poderao ficar prejudicadas. Adicionalmente, tendo em vista que: (i) o Custo Unitario de Distribui¢éo serd apropriado como
encargo das Cotas Classe D subscritas pelos Investidores da Oferta Classe D; e (ii) o Acordo de Investimento celebrado entre o Fundo e o Grupo Carnauba sera aditado para prever uma diminuicdo na
precificacdo da Sociedade Carnalba, na propor¢cao do montante indiretamente arcado pelo Fundo da Comissédo de Estruturacdo a ser paga pela Sociedade Carnauba ao Coordenador Lider, nos termos
do Contrato de Distribuicdo; os Cotistas do Fundo nédo terdo quaisquer dnus decorrentes desta Terceira Emissdo, de modo que néo héa conflito de interesses na contratacdo do Coordenador Lider pelo
Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/n° 5/2014.
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Risco de ndo materializacao das perspectivas contidas no Prospecto: O Prospecto contém informacdes acerca do Fundo e da Sociedade Carnatba que envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente,
as informacdes contidas no Prospecto em relagcdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados por drgdos publicos e por outras fontes independentes. Adicionalmente, as
informacdes contidas no Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos drgédos publicos e por outras fontes independentes. As
informacdes sobre o mercado apresentadas ao longo do Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicagdes do setor. Ndo obstante, as
estimativas do Prospecto foram elaboradas pela Gestora, e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra
empresa de avaliagdo. Ainda, em razao de nao haver verificacdo independente das informacdes, estas podem apresentar estimativas e suposicdes enviesadas acarretando sério prejuizo aos Cotistas. O
Fundo ndo conta com garantia da Administradora, do Coordenador Lider, da Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros poderao
diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas. A EXPECTATIVA DE RETORNO PREVISTA NO PROSPECTO E NO
MATERIAL PUBLICITARIO DA OFERTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS INVESTIDORES.

Risco em funcédo da auséncia de andlise prévia pela CVM: A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolucdo CVM 160, de modo que o Prospecto os demais documentos da
Oferta nao foram, nem seréo objeto de analise prévia por parte da CVM. Os Investidores interessados em investir nas Cotas Classe D devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados
financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliacédo e investigacao independentes sobre a situagédo financeira e as atividades do Fundo.

Risco do Estudo de Viabilidade: As estimativas do Estudo de Viabilidade (conforme adiante definido) foram elaboradas pela Gestora e ndo foram objeto de auditoria, revisédo, compilacdo ou qualquer
outro procedimento por parte de auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinido da Gestora e sdo baseadas em
dados que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de informacgdes e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a
importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendagao relacionada ao investimento nas Cotas Classe D e, por
essas razoes, nao deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecdes, bem como devido ao
fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposi¢cdes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serédo
alcancadas. Ainda, em razdo de nao haver verificagao independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA
OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco relacionado ao processo de alocacdo da Oferta: O processo de alocacao das ordens de investimento apresentadas pelos Investidores por ordem de chegada podera acarretar: (a) alocacado parcial
das ordens de investimento pelo Investidor, hipdtese em que a ordem de investimento do Investidor poderéa ser atendido em montante inferior a Aplicagdo Minima por Investidor e, portanto, o ultimo
Investidor podera ter a sua ordem de investimento atendida parcialmente; ou (b) nenhuma alocacao, conforme a ordem em que a ordem de investimento for recebida e processada.

Riscos Relacionados ao Fundo e as Cotas

Riscos de Maior Materialidade
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Risco de potencial conflito de interesses: O Regulamento prevé situacdes de potencial conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, Fundo e a Gestora, ou entre o Fundo e os seus demais
prestadores de servico e dependerdo de aprovacédo prévia da Assembleia Geral de Cotistas para serem realizados, tais como (i) a aquisicdo de Ativos financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam
Pessoas Ligadas a Gestora e/ou a Administradora; (ii) a contratacdo, pelo Fundo, de partes relacionadas a Administradora ou a Gestora. Caso venham a existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os quoruns de aprovacdo previstos no Regulamento, tais atos poderdo ser implementados ainda que néo haja a
concordancia da totalidade dos Cotistas. Na data do Prospecto, algumas pessoas naturais parte do sistema de partnership da XP Inc., conglomerado econdmico no qual o Coordenador Lider esta
inserido, sendo algumas delas administradores do Coordenador Lider, possuem participacdo direta e/ou indireta na Sociedade Carnauba, correspondente a aproximadamente 20,32% do capital social
direto e/ou indireto da Sociedade Carnauba, o que pode resultar em potencial conflito de interesses na participacao do Coordenador Lider na Oferta. Dessa forma, os potenciais investidores devem estar
cientes do risco do potencial conflito de interesses antes de decidirem investir nas Cotas do Fundo.

Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios, os quais estdo sujeitos aos seguintes riscos:

Riscos sistémicos e do setor imobiliario e relacionados ao acirramento da competicao no mercado imobiliario: O preco dos iméveis é afetado por condicdes econdmicas nacionais e internacionais e
por fatores exégenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgdos reguladores dos mercados, moratodrias e alteracdes da politica monetaria. Adicionalmente, a reducdo do
poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o preco dos imdveis, bem como dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia da exploragdo destes Iméveis. Ainda, o
acirramento da competicdo no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento do custo de aquisicdo dos imodveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisi¢cdes. Além disso, o setor imobilidrio
brasileiro é altamente fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado. Tais fatores podem, eventualmente, causar perdas aos
ativos objeto da carteira do Fundo.

Risco imobilidrio: A eventual desvalorizacdo dos Imdveis pode ser ocasionada por, mas ndo se limitando a, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de
zoneamento e/ou alteracdes legislativas que impactem diretamente a regido dos Imdveis, seja possibilitando a maior oferta de Imdveis (que, por sua vez, podera, deprimir os precos de venda no futuro) ou
que, eventualmente, restrinjam os possiveis usos e ocupacgdes dos Imdveis, limitando assim sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que impactem exclusivamente a
regido onde os Imdveis se encontrem, como, por exemplo, o crescimento desordenado de habitacdes informais ou locais/servicos potencialmente inconvenientes (boates, bares, entre outros), que
resultem em mudancas na vizinhanca, afetando a area de influéncia para o uso pretendido, (iv) alteracées desfavoraveis do trénsito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos Imoveis, (v) restricbes
de infraestrutura/servicos publicos, como capacidade/viabilidade elétrica, telecomunicacdes, transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) dos Imdveis em que a indenizacdo
nao reflita o0 4gio e/ou a apreciacdo histérica, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Imdéveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o
valor de negociacédo das Cotas.
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Risco de regularidade dos Imdveis: O Fundo podera adquirir indiretamente terrenos sem construcdo ou Iméveis que ainda nao estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas
aplicaveis. O Fundo, por meio dos prestadores de servico, sera responsavel pela obtencao de todas as licencas devidas em relacdo as obras para garantir a sua regularidade. Referidos Imoéveis somente
poderéo ser construidos e comercializados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencéo de licencas de obras e/ou da
regularizacéo dos referidos Iméveis podera provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizagédo prévia da
Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s Imoveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacéo e
venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgados responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagao de multas pela administracao publica; (ii) a impossibilidade da averbacao da constru¢do na matricula;
(iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratacdo ou renovacao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao
regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Imdéveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco relacionado a aquisicdo de Iméveis: O Fundo podera ser titular indireto de Iméveis ou direitos relativos a Iméveis a partir do investimento em participacéo e sociedades que tenham objeto social
que se enquadre a Politica de Investimentos do Fundo, incluindo a Sociedade Carnatiba. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades
imobilidrias e impactando adversamente o preco dos Imoveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo de tais Imoveis. Podem,
inclusive, existir questionamentos sobre a titularidade dos Imoéveis e problemas nas respectivas cadeias dominiais, inclusive decorrentes do fato de que parte dos Imoveis foi adquirido de pessoas
politicamente expostas. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos Imoveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizac6es que o Fundo possa vir a receber, podem néo
ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imovel. Por esta razdo, considerando a limitagdo do escopo da
diligéncia, podem haver débitos dos antecessores na propriedade dos Iméveis que podem recair sobre o proprio Imével, ou, ainda, irregularidades nos Imaoveis, incluindo irregularidade capazes de afetar
asua titularidade, que ndo tenham sido identificadas ou sanadas, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos sobre o imével, ou acionista de sociedades
proprietarias de tais Imoveis ou direitos sobre o imével; (b) implicar em eventuais restricdes ou vedacdes de utilizacdo e exploracdo do imével pelo Fundo, direta ou indiretamente; ou (c) desencadear
discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo de determinado imovel, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execucao, sendo em qualquer destas hipoteses
os resultados auferidos pelo Fundo poderiam ser afetados e, por sua vez, também os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Escopo da Due Diligence dos Imoveis: Os Iméveis que serdo objeto de investimento pela Sociedade Carnalba e pelas Sociedades Investidas foram objeto de due diligence de carater confirmatorio,
restrita a analise das matriculas atualizadas dos Imaoveis, das certiddes das atuais proprietarias e das certiddes dos antecessores dos Imdéveis - em parte referente aquelas obtidas no momento da
aquisicao dos Imoveis pela Sociedade Carnadba. Ndo obstante, os Iméveis podem ser objeto de disputas judiciais, processos administrativos, possuirem 6nus pendentes de registro ou, ainda, possuir
outros tipos de pendéncias ndo exploradas no processo de due diligence confirmatéria, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Iméveis e, consequentemente, o
patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagéo das Cotas.

Risco de Outras Restricdes de Utilizacdo dos Imoéveis pelo Poder Publico: Outras restricbes aos Imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada
aos mesmos, tais como o tombamento do proprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que implicara a
perda da propriedade de tais Imoveis pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Ainda, € possivel que o Fundo
venha a adquirir ou tenha adquirido Ativos Imobilidrios que no passado eram do Poder Publico, tendo sido transferidos aos particulares por meio de titulos aquisitivos que tenham estabelecido
determinadas restri¢cdes a sua utilizacéo, restricdes essas que poderado ser conflitantes com a destinacdo a ser dada pelo Fundo aos Ativos Imobilidrios, podendo ensejar questionamentos relacionados a
sua titularidade e/ou a sua aquisi¢@o pelos antecessores do Fundo.
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Imoveis cujas escrituras publicas de aquisicdo permanecem pendentes de lavratura e/ou registro: Parte dos Ativos Imobiliarios a serem potencialmente investidos pelo Fundo permanece registrada
em nome de terceiros, apesar de ja terem sido objeto de instrumentos particulares celebrados pela Sociedade Carnaudba, inclusive por meio de suas Afiliadas, pelo fato de as respectivas escrituras
publicas ainda ndo terem sido lavradas e/ou registradas nas respetivas matriculas imobiliarias, aguardando-se o cumprimento, pelos vendedores, de determinadas obrigacdes. No Brasil, a transferéncia da
titularidade de bens Imoveis somente se efetiva por meio do registro do respectivo titulo aquisitivo na matricula do imével perante o Cartério de Registro de Iméveis competente. Nesse sentido, até que
as escrituras publicas dos Ativos Imobiliarios - objeto dos instrumentos particulares celebrados sejam lavradas e devidamente registradas nas respectivas matriculas imobiliarias, os Iméveis permanecerédo
no patriménio dos vendedores (antecessores), sujeitos a possiveis 6nus ou restricdes decorrentes de dividas dos referidos vendedores, fato que, em um pior cenario, podera impedir a transferéncia da sua
titularidade a Sociedade Carnauba e/ou suas Afiliadas, conforme o caso, o que podera impedir a exploragdo comercial por estas.

Riscos de Imoveis em terrenos da marinha: Parte dos Imdveis estdo localizados em terrenos de marinha, de titularidade da Unido, ocupados pela Sociedade Carnatiba (e/ou suas Afiliadas, conforme o
caso) sob o regime de Ocupacao, em que o particular deve pagar ao Governo Federal um valor anual (taxa de ocupagéo) em montante equivalente a 2% (dois por cento) do valor do terreno, excluidas as
benfeitorias, sendo que a falta de pagamento da taxa de ocupagao por periodos consecutivos pode trazer como consequéncia mais grave o cancelamento da Ocupacao. O regime de Ocupacédo € uma
forma precaria de utilizacao do imovel, podendo ser revogada a qualquer tempo pela Unido Federal se constatado interesse publico relevante para a area, havendo o pagamento de indenizacéo pelas
benfeitorias existentes tdo somente nos casos em que a ocupacao seja considerada como de boa-fé pela Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU), que é o rgdo administrativo competente para realizar
a gestdo dos Imoveis de propriedade da Unido. Em caso de constatacéo de interesse publico relevante para a area e/ou em caso de falta de pagamento da taxa de ocupacéo devidas a Unido Federal, a
Sociedade Carnauba (e/ou suas Afiliadas, conforme o caso) podera perder o direito de Ocupagédo sobre tais Imoveis. Caso a perda do direito de Ocupacéo se materialize, por qualquer razao, e tais
Imdveis ndo possam ser explorados comercialmente pela Sociedade Carnauba (e/ou suas Afiliadas, conforme o caso), o Fundo podera ser afetado de forma adversa. Ainda, caso a SPU proceda com a
demarcacao e registro da area, o Fundo podera estar sujeito ao pagamento de taxa de ocupacéao, na forma descrita acima, o que pode afetar negativamente os retornos do Fundo.

Riscos ambientais: Os Ativos Imobiliarios estéo sujeitos a riscos inerentes a: (i) descumprimento da legislacdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacdes, geracao de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de agua por meio de pocos artesianos e para o lancamento de
efluentes em corpos hidricos); falta de licencas regulatdrias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizacdo para supressao
de vegetacdo e intervencdo em area de preservagédo permanente; falta de autorizac@o especial para o descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacéo de solo e dguas
subterraneas, que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos
aimagem do Fundo e dos Imoveis que comp&em o portfolio do Fundo; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos Iméveis, que podem acarretar a perda de valor dos
Imoveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissédo a restricbes
legislativas relativas a questfes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.
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Na hipotese de violagdo da legislacdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais -, bem como na hipotese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das
licencas, outorgas e autorizacdes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer sancdes administrativas, tais como multas, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de
atividades, cancelamento de licencas e revogacédo de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das san¢des criminais
(inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociac@o das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio
ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluicdo - inclusive mediante contaminagcdo do solo e da agua -, sdo consideradas infracdes
administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparagcao de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediagdo da
contaminacdo). Nos exemplos mencionados, as san¢gdes administrativas previstas na legislacéo federal incluem a suspenséo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais). Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminacao) € propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela
reparacdo dos danos identificados.

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 e/ou proprietarios de Imoveis a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalacdes e equipamentos que nao
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacao das licencgas e autorizagbes necessarias para o
desenvolvimento dos negocios dos proprietarios e dos locatéarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Ainda, em funcao de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragées em tais Imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de atrasos e/ou nao conclusdo das obras de Imoveis: O atraso ou a ndo conclusédo das obras de Imdveis pode ser causados por diversos fatores exdgenos ao Fundo, inclusive fatores climaticos, o
que podera afetar, por consequéncia, 0s prazos, termos e condi¢des estimados para a exploragdo comercial de tais Imdéveis. Tais hipoteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos
Cotistas. Dentre tais fatores, ressalta-se o de contratacédo de terceiros (incorporadores, construtores e outros profissionais que se facam necessarios) para execucao das obras, que no decorrer do prazo
poderdo enfrentar problemas financeiros, societarios, operacionais e/ou de performance comercial relacionados a seus negécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem igualmente causar a interrupgéo e/ou atraso das obras, bem como o0 aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos
e condicBes previamente acordados, o que pode ocasionar uma diminui¢éo nos resultados do Fundo.

Risco de aumento dos custos das obras de empreendimentos imobiliarios: O Fundo custeara as despesas para desenvolver, construir, expandir, reformar, de qualquer benfeitoria relacionada aos
Imoveis. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcéo dos referidos Imoveis. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos
adicionais nos referidos Imoveis para que estes sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de construcédo dos Imoveis.

Risco de insucesso dos empreendimentos imobilidrios: O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccao de clientes para os empreendimentos imobilidrios desenvolvidos nos Ativos Imobiliarios, o que

podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas dos referidos empreendimentos. Adicionalmente, o insucesso dos empreendimentos
imobiliarios podera acarretar custos adicionais - de manutencao e gestédo imobiliaria - ao Fundo, o que pode ocasionar uma diminuicao nos resultados do Fundo.
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Risco de desvalorizacdo dos Ativos Imobiliarios: Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracédo € o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde
estardo localizados os Ativos Imobilidrios. A analise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolug¢do
deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior: Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo dos Ativos Imobilidrios estéo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntérios relacionados aos referidos Ativos Imobilidrios. Portanto, os resultados do Fundo
estdo sujeitos a situacdes atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de obtencado das licencas necessérias para a execucdo das obras nos Iméveis efou ndo renovacao de licencas necessarias para o uso e ocupagao dos Iméveis: A ndo obtencdo ou néo
renovacdo das licencas necessarias as obras, ao uso, ocupacéo e funcionamento dos Ativos Imobilidrios pode resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e
tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos Imoéveis. Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados. Ndo é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o funcionamento de cada um dos Ativos Imobilidrios que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as
licencas de funcionamento expedidas pelas municipalidades e existéncia de AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) vélido atestando a adequacao do respectivo empreendimento as normas de
seguranca da construcdo e prevencado de incéndios, serdo regularmente obtidas e/ou mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes, podendo tal fato
acarretar riscos e passivos para os Ativos Imobilidrios e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizacdo em caso de eventual sinistro; (ii) a
responsabilizacdo civil dos proprietérios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento. Ademais, a ndo obtencédo ou ndo renovacéo de tais licencas
pode resultar na aplicacédo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até o impedimento a utilizagdo e ocupacdo dos
empreendimentos.

Risco de exposicdo associados a venda de Iméveis: A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens Imoveis em certas regides, e o grau de
interesse de potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados
pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o preco de venda uma reducado significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode,
também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagcdo dos ativos imobilidrios que integram o seu patrimoénio. Além disso, os Imdéveis podem ser afetados pelas condi¢cbes do mercado
imobiliaric local ou regional, tais como o excesso de oferta de empreendimentos imobilidrios nos setores residencial e ndo residencial, comercial, hoteleiro ou multiuso (misto), e suas margens de lucros
podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacéo irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica. Nestes casos, o
Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condicéo financeira e as Cotas poderéo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condicdes econémicas nos locais onde estao localizados os Iméveis: Condicdes econémicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de venda de bens
Imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento dos valores de venda destes Imdéveis. Se os Ativos Imobilidrios objeto da carteira do Fundo ndo gerarem a receita esperada pela Administradora,
a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada. Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobilidrios esta sujeito a variacdes em funcdo das condi¢des econémicas ou de mercado, de modo que
uma alteracdo nessas condi¢cdes pode causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos Imobilidrios podera impactar de forma negativa a
situacédo financeira do Fundo, bem como a remuneracéo das Cotas.
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Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de arrendamento ou locacdo: O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos Iméveis que sejam alugados (e, eventualmente, arrendados), cujos
rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis (ou arrendamentos, caso aplicavel) seja a fonte de remuneragdo dos Cotistas. Referidos contratos de locagcdo (e de arrendamento, caso sejam
celebrados), poderao ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao dos Ativos Imobiliarios, exemplificativamente, mas sem qualquer limitacao: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos Imaveis; (ii) obras destinadas a criagdo
e manutencdo das condi¢Aes de habitabilidade dos Imdveis; (iii) instalacédo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacgao, de esporte e de lazer, conforme aplicavel; e
(iv) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum; e (v) despesas decorrentes da cobranca de alugueis em atraso e acdes de despejo e/ou, revisionais, se for o caso. O pagamento de tais
despesas ensejaria uma reducéo na rentabilidade das Cotas.

Risco de sinistro e de desastres naturais: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, tempestades ou inundacdes, pode causar danos aos Ativos Imobiliarios, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo os Ativos Imobiliarios, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependeréo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indeniza¢8es a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, impactando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacao das Cotas. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora nao serem
suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que
nao estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera
sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas.

Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos de tributos ndo previstos
inicialmente. Essas alteragcfes incluem, mas néo se limitam, a (i) eventual extingdo e/ou alteragao dos requisitos para fruicdo de isencdes fiscais, na forma da legislagdo em vigor; (ii) possiveis majoragcées na
aliquota e/ou na base de calculo dos tributos existentes; (iii) criacdo de tributos; bem como (iv) diferentes interpretacfes e/ou aplicacédo de regras tributarias por parte dos tribunais e/ou das autoridades
governamentais, inclusive quanto as aplicacdes financeiras realizadas pela carteira do Fundo. Os efeitos de medidas de alteracéo fiscal ndo podem ser quantificados antecipadamente. Os rendimentos e
ganhos liquidos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarado sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a
esta forma de tributacdo, nos termos do artigo 16-A da Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas. Nao havera, contudo, referida retencéo na fonte
em relagdo aos rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagcdes nos seguintes Ativos Financeiros: (i) letras hipotecarias; (ii) certificados de recebiveis imobilidrios (CRI); (iii) letras de crédito
imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario e de Fundos de Investimento nas Cadeias Produtivas Agroindustriais (Fiagro), quando admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balc&o organizado.

Ainda, o paragrafo tnico do artigo 10 da Lei n° 8.668/93 estabelece que 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. A responsabilidade pela apuragéo dos lucros recai sob os prestadores de servico
essenciais do Fundo que, caso ndo observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento tributario do Fundo.
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Além disso, hé a possibilidade de o Fundo ndo conseguir cumprir os requisitos ou manter as caracteristicas descritas no artigo 3°, inciso lll da Lei n° 11.033/04, conforme alterada, que prevé isencéo do
Imposto de Renda na fonte e na declaracédo de ajuste anual para Cotistas pessoas fisicas, nos termos da legislacdo vigente, caso (i) o Fundo tenha, no minimo, 100 (cem) cotistas; (ii) as cotas do Fundo
sejam admitidas a negociacéo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado; (iii) o Cotista pessoa fisica ndo detenha 10% (dez por cento) ou mais do montante total de Cotas
emitidas pelo Fundo ou Cotas que |he atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais ou superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iv) o Cotista pessoa
fisica ndo detenha, individualmente e em conjunto com pessoas ligadas, 30% (trinta por cento) ou mais do montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou Cotas Ihe atribuam direito ao recebimento de
rendimentos iguais ou superiores a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Para fins do disposto na legislacéo tributaria, seréo consideradas pessoas ligadas aquelas listadas
na alinea “a” do inciso | do paragrafo unico do artigo 2° da Lei n® 9.779/99. No caso de ndo atendimento a qualquer dos requisitos antes citados, os Cotistas pessoas fisicas ndo serdo elegiveis a isencdo e
estardo, potencialmente, sujeitos ao IRRF de 20% nas distribuicdes realizadas pelo Fundo.

Risco de alteracdo das regras tributarias aplicaveis ao Fundo (artigo 2° da Lei n° 9.779/99): Regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo ndo estardo sujeitos ao Imposto de
Renda, desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento imobilidric que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% das cotas. O fundo de investimento imobilidric 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, nos termos da legislacéo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, sujeita-se a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (e.g., IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido - CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracédo Social - PIS e
Contribuicédo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS). Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicdvel aos seus investimentos serd aumentada, o que
podera resultar na reducao dos ganhos e rendimentos de seus Cotistas, sendo certo que caso tal percentual seja majorado por mudanca nas regras vigentes, eventual novo percentual seré considerado
automaticamente aplicavel com relagédo ao Fundo.

Risco de desapropriacdo e/ou outras restricdes de uso: De acordo com o sistema legal brasileiro, os Imoéveis indiretamente detidos pelo Fundo poderéo ser desapropriados por necessidade, utilidade
publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemao que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico seré justo, equivalente ao valor
de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso os Imdéveis sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras restricdes aos Imoéveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos
Imdéveis, tais como o tombamento deste ou de drea de seu entorno, incidéncia de preempcédo e ou criacao de zonas especiais de preservacado cultural, dentre outros.

Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos administrativos ou judiciais e de eventuais reclamac¢des de terceiros: Atualmente, a Flow City SPE 3 Empreendimento
Imobilidrio Ltda. (“SPE 3”), investida da Sociedade Carnauba e proprietaria direta do imoével objeto da matricula n® 1.074 do RGI de Cruz/CE (“Matricula Fundo”), e outros, constam como réus no ambito
de aco judicial na qual o autor essencialmente pretende (i) a anulacdo da venda do imovel objeto da Matricula Fundo adquirido pela SPE 3, no valor de RS 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de
reais), com base no fundamento de que teria sido violado o direito de preferéncia do autor; e (i) que seja conferida oportunidade para que o autor deposite em favor da SPE 3 a referida quantia para
adquirir o imével objeto da Matricula Fundo. N&do hé garantia de que a SPE 3 obtenha resultados favoraveis na defesa de seus interesses no ambito do referido processo. Caso o autor tenha seu direito de
preferéncia reconhecido no ambito do referido processo, a aquisicdo do imdével objeto da Matricula Fundo pela SPE 3 podera ser anulada, com o consequente depdsito pelo autor em favor da SPE 3 do
valor de RS 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais); subsidiariamente, caso o direito de preferéncia nio seja reconhecido no &mbito do referido processo, o autor podera fazer jus ao recebimento
de indenizacao a titulo de perdas e danos.
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Ainda, pelo fato de os Imdéveis possuirem um grande fluxo de pessoas, e estas estarem sujeitas a uma série de incidentes que estéo fora do controle do Fundo ou do controle do respectivo ocupante do
imdével, como acidentes, furtos e roubos, é possivel que o Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses sinistros.

Riscos relacionados a existéncia de énus ou gravame real: Observadas as regras e limitac , oes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios sobre os quais recaiam énus ou
gravames reais. Tais &nus, gravames ou constric | oes judiciais podem impactar negativamente o patriménio do Fundo e os seus resultados, bem como podem acarretar restric | oes ao exercicio pleno da
propriedade destes imdveis pelo Fundo. Ainda, caso nao seja possivel o cancelamento de tais dnus ou gravames previamente a aquisic , ao dos respectivos Ativos Imobilidrios pelo Fundo, o Fundo podera
estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal finalidade.

Riscos de aumento de custos de construcao: O Fundo custeara as despesas para desenvolver, construir, expandir, reformar, de qualquer benfeitoria relacionada a cada um dos Iméveis que venham a
compor, direta ou indiretamente, o Patriménio do Fundo na proporcéo de sua participacdo nos respectivos ativos. Assim, o Fundo poderd, de forma direta ou indireta, contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construgdo. Neste caso, o Fundo terd que aportar recursos adicionais para que os empreendimentos imobilidrios sejam concluidos, o que podera
ser repassado aos Cotistas na forma de novas emissées de Cotas pelo Fundo.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais préoximos aos Imoéveis, o que podera dificultar a capacidade de alienar os Imoéveis ou renovar os arrendamentos: O
langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas as que se situam os Imoéveis nos quais 0 Fundo investe indiretamente poderd impactar a capacidade de alienacao,
arrendamento (ou renovacdo dos arrendamentos) de espacos de tais Imdéveis em condicdes favoraveis, 0 que poderd impactar negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que
estejam vinculados a esses resultados, podendo gerar também uma reducéo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Risco de nao contratacdo de seguro patrimonial, de engenharia e de responsabilidade civil: Em caso de ndo contratacédo de seguro pelos eventuais locatarios ou empreiteiros de obras dos Ativos
Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, ndo haverd pagamento de indenizacdo em caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades
realizadas em tais Ativos Imobilidrios, por forca de decisdes judiciais. No evento de sinistros durante a implementacdo de obras, com sua eventual paralisacéo, os prazos para entrega podem ser
adversamente afetados. Nessa hipdtese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacéo de suas Cotas poderéo ser adversamente afetados.

Riscos de Média Materialidade

Risco da Avaliacdo das acdes da Sociedade Carnauba: As acbes da Sociedade Carnauba possuem baixa liquidez no mercado secundério e serdo contabilizadas pelo preco de negociagédo no mercado,
ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, avaliacdo do valor das Sociedades Carnauba visando o célculo do patriménio liquido do Fundo, pode causar oscilagbes
negativas no valor das Cotas, cujo caélculo é realizado mediante a divisdo do patrimoénic liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de
emissédo do Fundo podera ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderéo sofrer oscilagdes negativas de prego, o que pode impactar negativamente na
negociacdo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Risco relacionado a destituicao sem Justa Causa da Gestora: Nos termos do Regulamento, na hipdtese de os Cotistas deliberarem pela destituicdo ou substituicdo da Gestora sem Justa Causa, fica
estabelecido que serd devido a Gestora a Taxa de Performance Antecipada. Caso a destituicdo da Gestora sem Justa Causa seja aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, os cotistas poderéo ser
afetados negativamente, tendo em vista que permaneceréo obrigados a arcar com o pagamento da Taxa de Administracéo e Taxa de Performance, bem como pela contratacéo da Gestora substituto.
Neste cendrio, © Fundo pode ter dificuldades em encontrar um gestor substituto para assumir as atividades de gestdo do Fundo, o que pode impactar adversamente a execucédo da Politica de
Investimentos do Fundo.
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Risco de governanca da Sociedade Carnauba: A estrutura de investimento do Fundo nas a¢cdes da Sociedade Carnalba € consubstanciada: (i) pelo compromisso de investimento de acdes da
Sociedade Carnauba, pelo Fundo, equivalente a 18,79% do capital social da Sociedade Carnatba, nos termos do Acordo de Investimento, conforme abaixo definido) e (ii) pela celebra¢do de um acordo
de investimento (“Acordo de Investimento”) e um acordo de acionistas (“Acordo de Acionistas”, em conjunto com o Acordo de Investimento, os “Acordos”). Nos termos da estrutura de investimento
refletida nos Acordos, o Fundo detera participacdo minoritaria na Sociedade Carnallba mesmo ap6és a destinacdo dos recursos desta Oferta a subscricdo de acdes da Sociedade Carnaliba, de modo que
o Fundo nao sera controlador e ndo sera capaz de determinar individualmente a atuagéo e os negécios desenvolvidos pela Sociedade Carnalba. Adicionalmente: (i) o Acordo de Acionistas prevé
restricdes a negociacao das acdes da Sociedade Carnaluba detidas pelo Fundo, o que podera prejudicar a liquidez do Fundo, e (ii) o Acordo de Investimento prevé determinadas hipoteses em que o
Fundo pode ser obrigado a indenizar os demais acionistas da Sociedade Carnaulba, o que, caso venha a ocorrer, podera impactar negativamente os retornos do Fundo.

Risco de Substituicao da Gestora: A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo
dependem da Gestora e de suas equipes, incluindo a originacdo, de negécios e avaliagcao de ativos. Uma substituicdo da Gestora pode fazer com que o nhova Gestora, conforme o caso, adote politicas ou
critérios distintos relativos a gestao da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilagdes no valor de mercado das Cotas.

Riscos relacionados aos eventuais passivos e débitos nos Ativos Imobiliarios existentes anteriormente a aquisicdo de tais ativos pelo Fundo: Caso existam débitos (inclusive débitos de IPTU),
processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Imobiliarios sejam parte do polo passivo, cujos resultados
podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operacéo de tais ativos podem afetar
adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacédo das Cotas. Além disso, a depender do local, da
matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em ac¢des judiciais ou extrajudiciais, a perda de ac6es podera ensejar risco a imagem e reputacédo do Fundo e dos respectivos Ativos Imobiliarios.

Riscos Institucionais: O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacéo financeira e resultados poderéo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou hormas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacédo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade
social e politica; alteracdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os precos dos Iméveis podem ser negativamente impactados em funcéo da correlacéo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliacdo de imoveis.
Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas.

Riscos de Menor Materialidade

Riscos de mercado
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Fatores macroecondmicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigcdes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reacdo dos investidores em geral aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos
que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuacdes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilacbes nos precos 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 patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o
valor de negociacéo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagcdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar em perdas,
parcial ou total, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes. No passado, o desenvolvimento de condi¢cbes econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a
instabilidade politica nos Estados Unidos; (ii) o conflito entre a Ucréania e a Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em determinadas areas da Ucrania, dando inicio a uma das crises militares mais
graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial: (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; (iv) o conflito entre Israel e Hamas; e (v) crises ha Europa e em outros paises, que afetam a
economia global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de titulos de empresas cotadas,
menor disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflagéo, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo. N&o sera devido pelo Fundo e/ou
pela Gestora ou por qualquer pessoa, incluindo os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e o Coordenador Lider, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer
razdo, (a) o alongamento do periodo de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas: O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa
sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, 0 mercado de fundo de investimento, o Fundo e
o resultado de suas operacdes, incluindo em relacdo aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doencas, como o Coronavirus
(COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto
adverso nas operacdes do mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos Ativos. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um
impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario, podendo ainda resultar em politicas de quarentena da populacdo ou
em medidas mais rigidas de lockdown da populagéo, que podem vir a prejudicar os resultados das operacdes, a capacidade de financiamento, receitas e desempenho do Fundo ou a capacidade do
Fundo investir nos Imoéveis que vierem a compor seu portfélio, bem como afetaria a valorizacéo das Cotas do Fundo e de seus rendimentos.

Riscos Regulatérios: A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores nos
mercados de atuacdo do Fundo, bem como moratérias e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as
condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacéo de leis existentes e
a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.
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Risco de crédito: Consiste no risco de os clientes dos empreendimentos imobiliarios indiretamente desenvolvidos pelo Fundo ndo cumprirem suas obrigacfes de pagamento. Eventos que afetem as
condices financeiras de tais clientes, bem como alteragdes nas condicBes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos
ao Fundo. Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Financeiros do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter baixa liquidez em comparacgéo a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que
os fundos de investimento imobiliario sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipd6tese alguma. Como resultado, 0s
fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas Cotas
no mercado secundéario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante
a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo do Fundo.

Risco de Prazo de Duracédo: O Fundo possui Prazo de Duracéo determinado, que pode ser prorrogado por decisdo da Gestora ou por aprovacédo da Assembleia Geral de Cotistas. Caso o Prazo de
Duracéo seja insuficiente ou ndo seja prorrogado, a Gestora podera ser forcado a iniciar estratégias de desinvestimento em momento ndo ideal de acordo com a conjuntura de mercado ao final do Prazo
de Duracao, o que podera gerar a aceitacdo de condic6es menos favoraveis ao Fundo em referidas estratégias de desinvestimento, podendo afetar adversamente o retorno do Fundo.

Riscos de alteraces nas praticas contabeis: As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacfes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario advém das disposi¢des previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638/07, que alterou a Lei 6.404/76 e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC,
diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacfes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacédo da legislacdo brasileira aos padrées internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacédo de todos os atos
normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Caso a CVM venha a determinar que novas revisées dos
pronunciamentos e interpretacées emitidas pelo CPC passem a ser adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario, a adocao de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracédo da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacédo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacao, leis tributarias,
leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem
como as condicdes para distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, o advento de novas
leis, e sua interpretacdo e/ou a alteracéo da interpretacao de leis existentes podera impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributéria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nédo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislaco tributaria vigente. A parte da legislacio tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estéo sujeitas a alteracdes. Esses eventos
podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condicdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.
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Risco decorrente da entrada em vigor da Resolugcao CVM 175: Tendo em vista que a Instrucdo CVM 472 serd substituida pela resolucdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, a qual entrard em
vigor em 02 de outubro de 2023 (“Resolucdo CVM 1757), o Regulamento deverd ser alterado em decorréncia do atendimento de nova regulamentacéo. Tais alteracdes poderdo afetar 0 modo de
operacao do Fundo. Na data do registro da Oferta, a Resolucdo CVM 175 ja se encontra em vigor, sendo que o Fundo terd até 30 de junho de 2025 para adaptar-se as suas disposi¢des, nos termos do art.
134 da Resolugéo CVM 175.

Risco juridico: A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razédo da pouca maturidade e
da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacéo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutenc¢ado do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informacdées fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados
passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transacdes em que a Gestora, a Administradora ou o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas
devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo ¢ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares seréo alcancados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estéo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacéo e variacdo cambial.

Risco decorrente de alteracdes do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacédo da CVM, independentemente de deliberacdo, ou por deliberacédo dos Cotistas em Assembleia Geral. Tais alteracdes poderado afetar
o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacdao: No caso de dissolucdo ou liquidagédo do Fundo, o patriménio deste seréd partilhado entre os Cotistas, na
proporcéoc de suas Cotas, apds a alienacdo dos Ativos Imobiliarios e do Ativos Financeiros, e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo
sendo possivel a alienacdo acima referida, os préprios ativos poderéo ser entregues aos Cotistas na proporcédo da participacdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderéo ser
afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuaces de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacéo, podendo acarretar,
assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros: Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira
do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera haver oscilacdo negativa nas Cotas
pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracéo por um indice de precos, séo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros
praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido
do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a alienar os Ativos Imobilidrios ou liquidar os Ativos Financeiros a precos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente no valor das Cotas.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo poderd, indiretamente inclusive por meio da Sociedade Carnauba, investir em um unico Imével ou em poucos Iméveis de forma a concentrar o
risco da carteira. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior seré a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.
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Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM podera determinar a
Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacédo de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestao
do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii“ acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros 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 Cotas do Fundo.

Risco de indisponibilidade de caixa e de novas emissdes e diluicdo: Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes e ja tenha se utilizado de todo o montante do Capital
Autorizado, a Administradora convocaré os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacdo da emissdo de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Ndo obstante a hipotese de indisponibilidade de caixa, o0 Fundo poderé realizar novas emissées de Cotas (observado o Capital Autorizado), em que o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas dependera da disponibilidade de recursos por parte do referido Cotista. Caso novas Cotas sejam emitidas (por aprovacdo em Assembleia Geral e/ou a partir do Capital
Autorizado) pelo Fundo e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacéo e, assim, ver sua influéncia nas decisfes politicas do
Fundo reduzida.

Risco operacional: Os Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos pela Gestora. Portanto, os resultados do Fundo
dependerdo de uma administracéo e gestao adequadas, a qual estara sujeita a riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisbdes e/ou atualizaces de projecdes: O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou
atualizar quaisquer proje¢cdes constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas
condi¢bes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do Prospecto e/ou do referido material de divulgagéo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem
estejam incorretas.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao sucesso da Politica de Investimento do Fundo: O investimento nas Cotas caracteriza uma aplicacdo em valores mobilidrios de rentabilidade
variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera preponderantemente da exploracao e alienacao de Ativos Imobiliarios pelo Fundo. Nesse caso, os valores a serem distribuidos

aos Cotistas dependerao, diretamente, dos resultados do Fundo, provenientes, primordialmente do sucesso dos empreendimentos imobiliarios desenvolvidos nos Imdveis indiretamente detidos pelo
Fundo. N&do ha garantia de sucesso da implementacéo da Politica de Investimento, de forma que néo é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos investimentos e operacfes do Fundo.
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Risco de governanca e de concentracao e pulverizacao: Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora
efou da Gestora; (¢) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus sécios, diretores e funciondrios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na
hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacéo de bens de sua propriedade que concorram para a formacédo do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "f", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de
Cotas que podem ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicéo dos eventuais Cotistas minoritdrios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo potencial Cotista majoritério em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritérios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de Assembleia Geral que
somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderado ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quoérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais
assembleias. Nesse caso, o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

As Cotas poderao ser registradas para negociacao em ambiente de balcdo organizado de negociacdo (mas ndo em bolsa de valores), e um mercado ativo e liquido para as Cotas podera nao se
desenvolver: Ndo ha um mercado ativo e liquido para as Cotas e tal mercado podera néo se desenvolver. As Cotas serdo registradas para negocia¢cdo no mercado secundario em ambiente de balcédo do
Balcdo B3, o qual, historicamente, tem uma liquidez significativamente menor do que o ambiente de bolsa. Dessa forma, o Investidor podera ndo ter valores referenciais de um preco de mercado das
Cotas além do seu valor patrimonial, calculado periodicamente pela Administradora. Adicionalmente, a possivel auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a capacidade de os Investidores
negociarem suas Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem. Ndo havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera ndo obter o preco de venda desejado e, inclusive, somente ter a opgédo de
vende-las a precos significativamente mais baixos do que o valor de aquisicdo ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal referéncia de valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em
momentos de mercado de baixa.

Risco de restricdo na negociacao: Alguns dos Ativos Financeiros que comp®em a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricbes de negociacédo pela bolsa de mercadorias
e futuros ou por érgéos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ac volume de operacdes, na participacdo nas operacdes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes
em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢cdes para negociacédo dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestio para outros fundos de investimento: A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios similares aos investidos pelo Fundo.
Desta forma, no ambito 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 que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na
aquisicdo de tais ativos.

Risco de uso de derivativos: O Fundo pode realizar operacdes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo patrimonial. Existe a possibilidade de alteracdes substanciais nos precos dos
contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv)

determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacédo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora, ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracédo das Cotas. A contratacao de operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.
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Risco do processo de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios: A aquisicdo dos Ativos Imobilidrios € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a anélise de informacdes financeiras,
comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicdo de tais Ativos imobiliarios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos 0s passivos ou riscos atrelados aos Ativos Imobilidrios
(incluindo decorrentes de demandas de terceiros), bem como o risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou
passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos Imobilidrios podera ser adversamente afetado e,
por sua vez, também a rentabilidade do Fundo.

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora: A Gestora seréd o responsavel pela implementacédo da politica de investimentos do Fundo, podendo, para tanto, adquirir indiretamente (por
meio do Fundo), a propriedade de Imdveis ou qualquer direito real sobre estes Imoveis, ou forma de negdcio permitido pela legislacéo e regulamentacéo aplicaveis, incluindo direito de superficie,
usufruto e dominio util. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos Imobiliarios - bem como dos Ativos Financeiros - pela Gestora.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do Fundo vir a ser constituida, preponderantemente, pelas quotas e/ou acdes da Sociedade Carnauba ou quotas e/ou acdes
de Sociedades que sejam Afiliadas da Sociedade Carnauba, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre qualquer dos ativos do Fundo. Os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao numero de Cotas possuidas.

Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Coordenador Lider ou de qualquer instituicdo
pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da Gestora e/ou do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para
reducédo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. As perdas patrimoniais eventualmente incorridas pelo Fundo ndo estéo
limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo Fundo,
das obrigagdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Cobranca dos ativos e possibilidade de perda do capital investido: Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira do préprio Fundo e a
salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobrancga de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patrimoénio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessérios para a sua adocdo e/ou manutencdo. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncéo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba
de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, a Gestora, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente,
pela adogcdo 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 de seus direitos, garantias e prerrogativas. Dessa forma, o Fundo podera nédo dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.
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Risco de decisdes judiciais desfavoraveis: O Fundo poderd compor o polo passivo em a¢des judiciais. Ndo 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 ndo sejam suficientes, € possivel que um
aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricéo e integralizacéo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. Ainda, caso o Fundo venha a compor o polo passivo
em tais acées judiciais, em virtude da reconhecida morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolucéo de tais demandas podera ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de
que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios, como o Processo atualmente em tramitaco.

asset
(= management

A PRESENTE DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO 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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ESTUDO DE VIABILIDADE
XP Grupo Carnauba Fl

O Estudo de Viabilidade da Terceira Emissdo de Cotas do Fundo de investimento imobilidrio XP grupo
Carnauba — Fll (“Fundo”) foi elaborado pela XP Vista Asset Management Ltda. (“XP Asset” ou “Gestor”) e
Flow City Brasil Participacdes Ltda. (“Companhia” ou “Grupo Carnauba”) em maio de 2024.

Para a realizacdo desta analise foram utilizadas informagBes baseadas em dados histdricos do mercado
imobilidrio e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo. Desta forma, o Estudo de Viabilidade
ndo deve ser assumido como garantia de rentabilidade. O Gestor e a Sociedade Carnauba ndo podem ser
responsabilizados por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui
apresentados.

Os termos e expressdes iniciados em letras mailsculas e utilizados neste Estudo de Viabilidade (estejam no
singular ou no plural) terdo os significados que lhe sdo atribuidos no Prospecto da Oferta.

1. INTRODUCAO

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo de 8 (oito) anos
contados a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas, e tem como objetivo obter resultados aos
seus cotistas por meio da aquisicdo de participacdo societdria no Grupo Carnalba ou em sociedades
afiliadas do Grupo Carnauba, conforme definido no Prospecto e Regulamento do Fundo.

O Grupo Carnauba atua no ramo de desenvolvimento imobilidrio, com aquisicdo de terrenos para
desenvolvimento e comercializacdo em diversos formatos e segmentos, como: loteamentos e unidades
prontas residenciais destinadas para diferentes faixas de renda; titulos de multipropriedade e clubes;
empreendimentos hoteleiros; estabelecimentos comerciais.

O seu time é formado por especialistas e empreendedores unidos pelo propdsito de construir o primeiro
destino turistico planejado da costa brasileira, no litoral cearense (um dos principais polos de turismo do
palis), e € ancorado por trés pilares:

i) Produtos imobilidrios: produtos focados na interseccdo entre inovacdo e manutencdo das
tradicdes locais;
ii) Planejamento urbano: plano de desenvolvimento pensado em conjunto com o entorno e com

a visdo de longo prazo;
iii) Impacto positivo: maximizar o impacto social e ambiental positivo é um principio-chave para o
desenvolvimento do destino.

A tese de investimento é baseada na oportunidade de aquisicdo de terrenos a precos atrativos, em uma
regido que deve se desenvolver e se valorizar ao longo dos préximos anos, sobretudo pelo potencial
aumento no volume de turistas proporcionado pelo facil acesso a regido (através do aeroporto de
Jericoacoara inaugurado em 2018) e por ser um dos melhores lugares do mundo para a pratica do
kitesurfing.
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Como a maior parte dos empreendimentos imobilidrios serdo desenvolvidos apds o encerramento do
periodo de oferta do Fundo, o estudo de viabilidade foi elaborado com base em premissas, levando em
consideracdo os parametros de mercado atuais e com base na experiéncia prévia do Gestor e do Grupo
Carnauba neste setor.

De modo a garantir que a estratégia de alocacdo de recursos siga os critérios definidos pelo Gestor, com o
suporte do Grupo Carnauba, o processo de desenvolvimento imobilidrio passard por diversas etapas,
conforme detalhado abaixo:

Selecdo da Geragdo de renda e

oportunidade para EEEp Planejamento, Gerenciamento e - gy ™0 1o eccio de Desinvestimento do

design e aprovagoes execugao da obra ativo

desenvolvimento clientes

« Pesquisa de mercado; » Finalizagdo do master + Terraplenagem; + Campanha de reserva « Estabelecimento do
« Seleg@o do terreno; planf + Construgao; € venc.ia; prego de venda;
» Faseamento do + Designe - Areas comuns e * Relacionamento com « Gerenciamento do
projeto; especificagbes; infraestrptura corretores el‘ i processo de
- Orgamentag&o; + Estudos de comparjllhada; poten0|a|s~c le?tes, desinvestimento;
SIESTido e viabilidades terraplanagem; + Obtengao das + Prospecc&o ativa; N L
i X : . , e - Negociagéo do
+ Diligéncia; » Licenciamentos; licengas para + Negociagdo dos
: . o d termos de locagéo contrato de venda e
+ Negociago com Orgamento e operagao do cao, X
o contratacdo da empreendimento. arrendamento ou Selngolizy
proprietario ¢ Z o
Fechamenté) da construcio; venda. + Gestdo da diligéncia
e - Financiamento a de desinvestimento ;
construgéo. * Finalizagéo.

O objetivo do Fundo é a obtenc¢do de renda e ganho de capital, por meio do investimento preponderante,
conforme orientagdo do Gestor, em quotas e/ou a¢des da Flow City Brasil Participacdes Ltda direta e/ou
indiretamente por meio de sociedades que o Grupo Carnauba detenha ou venha a deter participacdo
societaria ou em quotas e/ou a¢Bes de Sociedades que sejam Afiliadas da Sociedade Carnaudba.

Para alinhamento entre Gestor e Grupo Carnauba, formar-se-d um Conselho de Administracdo no Grupo
Carnauba, com a participacdo de 6 conselheiros, sendo 4 indicados pelo Grupo Carnauba e 2 pelo Gestor.
Tal conselho deliberard sobre as principais decisGes estratégicas da Companhia.

3. HISTORICO INVESTIMENTOS DA XP ASSET

3.1) Fundo XP EXETER |
A XP, em conjunto com a Exeter Brasil, faz a gestdo do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Exeter
Desenvolvimento Logistico — Fll, que possui ao todo trés investimentos, conforme abaixo:
3.1.1) Jandira—SP
e Aquisicdo abril/2021
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e Participagao XPEX Fll: 100%

e Data entrega: abril/22

e Holding period: 18 meses

e Data desinvestimento: outubro/22
e Investimento: RS 33,2mm

e TIR: 19,4% a.a.

e Mdltiplo: 1,2x

O empreendimento em Jandira foi alienado em outubro de 2022.
3.1.2) Extrema—MG
e Agquisicdo em maio/2021;
e Participagao XPEX FlI: 35,8%;
e Net effective rent: RS 26,70/m?;
e Data de entrega:
o Galpao 100 — Fase 1: outubro 2022;
o Galpao 100 — Fase 2: fevereiro 2023;
o Galpdo 200 —junho 2024 (estimado).
e Holding period estimado: 42 meses;
e |nvestimento estimado: RS 72,0mm;
e TIR estimada: 20,8% a.a.;
e Multiplo estimado: 1,4x.

3.2) Fundo XP EXETER Il
Ainda em parceria com a Exeter, criou-se o fundo com ativos em Brasilia e Contagem, sendo
e ABL total: Brasilia: 67.197m?; Contagem: 50.125m?
e Brasilia:
o Net effective rent: RS 26,2/m?;
Data de entrega estimada: agosto 2024;
Participacao XPEX Il FIl: 100%;
Holding period estimado: 39 meses;
TIR estimada: 22,0% a.a.;
o Multiplo estimado: 1,4x.
e Contagem:
o Net effective rent: RS 26,0/m?;
Data de entrega estimada: setembro 2024;
Participagao XPEX Il Fll: 100%;
Holding period estimado: 37 meses;
TIR estimada: 22,4% a.a.;
Multiplo estimado: 1,5x.

O
O
O
O

O O 0O O O

3.3) Fundo XP IDEAIZARVOS
Parceria com a ldealZarvos, empresa com sdlida estratégia de investimento e track record em
empreendimentos residenciais, comerciais e de uso misto em S3o Paulo/SP. O fundo tem como objetivo o
ganho de capital através de incorporacées residenciais e de uso misto.

e 2 empreendimentos em desenvolvimento e 1 terreno desinvestido;

o Area privativa total: 25.196 m?;

e RS 463,8 milhdes de VGV total (Net Permuta).
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3.4) Fundo XP JHSF US
Fundo criado em parceria com a JHSF. O objetivo do fundo é buscar a obtencdo de ganhos de capital através
do co-investimento com a JHSF no desenvolvimento de dois ativos de hospitalidade nos EUA.

e 2 empreendimentos: Miami e Nova lorque;

e 58 Unidades Hoteleiras.

4. PREMISSAS

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacdo da Oferta em novembro de 2023, e foram realizadas
projecdes, em termos reais, respeitando o prazo do Fundo. A rentabilidade foi estimada, considerando o
retorno individual por projeto com base no fluxo de caixa liquido:

(-)  ContribuicGes (Capital Comprometido)
(-) Taxa de Administracdo (proporcional ao capital alocado)
(+) DistribuicGes (receitas operacionais e ndo operacionais)

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo serd proveniente do recebimento das receitas operacionais
e ndo operacionais dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimoénio do Fundo, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicacdes nos Ativos Financeiros, excluidos os custos operacionais dos Ativos
Imobilidrios, bem como as despesas ordindrias e extraordinarias do Fundo, em conformidade com a
regulamentacdo em vigor:

(+) Receitas Operacionais e Ndo Operacionais dos Ativos Imobiliarios
(-) Despesas Ordinarias e Extraordinarias do Fundo

Desta forma, o Estudo de Viabilidade contemplara:

(i) Projecdes do Resultado Operacional Liquido dos Ativos Imobilidrios do Fundo;
(ii) Projecdo da aplicacdo do caixa ndo comprometido em Ativos Financeiros; e
(iii) Projecdo de despesas ordindrias e extraordinarias do Fundo.
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4.1 GRUPO CARNAUBA

Apds a oferta, e apds as respectivas integralizagdes de capital, o Fundo deterd uma participagdo de 22,6%
a 29,3% na Flow City Brasil ParticipacGes SA, que é a holding do Grupo Carnaudba. O Grupo Carnauba foi
fundado em 2020 com o objetivo de construir, na regido do Pred, no Cearda, um destino turistico planejado
e sustentdvel, e atua no ramo de desenvolvimento imobilidrio, realizando a compra de terras para
desenvolvimento e comercializacdo em diversos formatos e segmentos, para diversas faixas de renda,
incluindo, dentre outros: loteamentos e unidades prontas residenciais; titulos de multipropriedade e
clubes; hotéis e estabelecimentos comerciais (“Empreendimentos Imobilidrios”).

Até o presente momento, o Grupo Carnauba concluiu 8 transacGes de compras de terras na regido,

totalizando um total de 12 km2 de area com 4 km de praia, destacados em vermelho no mapa abaixo, a
um preco médio de R$25/m? (“Ativos Imobilidrios”).

Terrenos adquiridos e areas em negociagao, com preferéncia de compra

Areas adquiridas

Areas com preferéncia de compra
AeroportoJJD ou em negociagao

O Grupo Carnauba pretende desenvolver nesses terrenos um portfélio de ativos imobilidrios, agrupados
em oito empreendimentos imobilidrios conforme o cronograma abaixo.

[ CLASSIFICACAO: PUBLICA ]

277



DocuSign Envelope ID: EA78D687-BAD3-478F-BD46-2ECA56299913

Projetos® Tipo de desenvolvimento

‘Condominio residencial de lotes,
Vila Carnatiba de casas prontas e de branded
residences, e hotel de alto padréo

Carnatiba Wind a . . "
House Multipropriedade” (clube/hotel)
Classe Popular Condominios residenciais de
classe popular

Condo Classe Condominios residenciais de
Média Baixa casas de classe média baixa

A Residenciais de lotes e de casas
Eneas Praia prontas e hotéis de alto padrac
Condo Classe Condominios residenciais de
Média Alta casas prontas de classe média alta
llha Carnatiba Residenciais de lotes e de casas

prontas e hotéis de alto padréo
Casas, hotel e clube de alto

Monteiros padrao

1Cr icativo previ i teracoes; 2C1 decada proj

Atualmente ha dois Empreendimentos Imobilidrios em fase de vendas e construcdo: Vila Carnauba
(condominio residencial de lotes e casas de altissimo padrdo), e Carnalba Wind House (hotel +
multipropriedade em formato de clube, de alto padrado).
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5. ALOCAGAO DOS RECURSOS DA OFERTA

5.1 ALOCAGAO DOS RECURSOS DA OFERTA

O valor da Oferta abaixo é apresentado em RS.

Data da Oferta Julho/24

N2 de cotas 60.000

Valor da cota R$1.090,00
Valor bruto da Oferta R$65.400.000,00

5.2 DESPESAS DA OFERTA

Considerando o montante inicial da oferta:
Os valores abaixo sdo apresentados em reais e consideram o volume base da oferta:

Custos Indicativos da Oferta Fll Base RS % em relagdo a Emissao

Comisséo de Distribuigdo 1.650.000,00 2,75%
Tributos sobre a Comissao de Distribuicdo 176.231,32 0,29%
Assessores Legais 285.000,00 0,48%
Tributos sobre a Comissdo dos Assessores Legais 18.676,08 0,03%

B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 15.200,12 0,03%
CVM - Taxa de Registro 24.525,00 0,04%
Custos de Marketing, Roadshow e Outros Custos 230.500,00 0,38%
TOTAL 2.400.132,52 4,00%

Os custos da distribuicdo primaria da Oferta serdo arcados pelo Fundo. Desta forma, o valor liquido de
captacdo da Oferta serd de R$62.999.867,48.

5.3 RESULTADO OPERACIONAL LIQUIDO DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

O resultado operacional liquido (“NOI Caixa”) dos Empreendimentos Imobilidrios serd composto pela soma
receita de venda de unidades autbnomas, terrenos ou titulos, bem como receitas, de locacdo, conforme o
caso, liquido das despesas relacionadas a operacdo dos empreendimentos, taxas de servicos pagas ao
administrador dos empreendimentos, inadimpléncia liquida no periodo e eventuais descontos e aportes.

O NOI Caixa do Fundo sera advindo de cada um dos Empreendimentos Imobilidrios da carteira do Fundo
(detidos indiretamente pela holding do Grupo Carnauba), conforme descrito na Destinacdo dos Recursos
no Prospecto da Oferta.

No cendrio base de projecdes, serd desenvolvido um portfdlio de ativos imobilidrios que totalizardo R$6,7

bilhdes em VGV até 2032. Os ativos imobilidrios sdo agrupados em cinco categorias — conforme tabela
abaixo — cujas principais premissas estdo descritas na préxima segao.
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AREA DE TERRENO VGV BRUTO LUCRO IMOEBEILIARIO

RESUMO POR CATEGORIA - T EEE— e

he 9 total REM 96 total R&M % VGV 96 total
Residencial Alto Padrao 149 38% 3.110 47% 673 22% 45%
Residencial Classe Média+ 150 38% 1.453 22% 307 219% 20%
Residencial Classe Méadia- 53 13% 547 8% 9 17% 6%
Residencial Classe Popular 18 5% 170 3% 21 13% 1%
Multipropriedade 27 7% 1.392 21% 407 25% 27%
Total 387 100% 6.672 100% 1.500 22% 100%

5.4 PREMISSAS DE CADA CATEGORIA DE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO

Abaixo estdo descritas as principais premissas para os ativos imobilidrios, agrupados por categoria. Todos
0s projetos estdo localizados nos municipios de Cruz e de Acarad, no Ceard, entre os bairros do Pre3,
Barrinha e Monteiros.

CATEGORIA 1A — RESIDENCIAL ALTO PADRAO — LOTES
e Areatotal de terreno: 514.779 m2
e Area privativa dos lotes: 253.503 m2 (=49,2% de aproveitamento)
e Total de unidades: 292 lotes
e Areamédia de lote: 869 m2
e Preco médio de venda por unidade: R$1.229.979 (=R$1.416/m?2 de lote)
e VGV total: R$358.998.644
e Primeiro lancamento de vendas: abril/2024

e Velocidade média de vendas: 3,6 unidades/més

e Custo pro-rata do terreno: R$42.717.605

e Custo de construcdo (CAPEX+FF&E): R$47.114.569

e Alavancagem média: 29% do CAPEX, caréncia durante o periodo de obras
e Lucroimobilidrio: R$-21.844.997

e TIR média (termos reais): 23% a.a.

e MOC médio: 2,6x

CATEGORIA 1B — RESIDENCIAL ALTO PADRAQ — CASAS PRONTAS
e Areatotal de terreno: 978.055 m2
o Area privativa dos lotes: 444.162 m2 (=45,4% de aproveitamento)
e Total de unidades: 471 casas
e Areamédia de lote: 942 m2

e Area média construida por casa: 279 m2

e Preco médio de venda por unidade: R$5.834.584 (=R$20.878/m?2 privativo construido)
e VGV total: R$2.750.648.182

e Primeiro lancamento de vendas: abril/2024

e Velocidade média de vendas: 3,5 unidades/més

e Custo pro-rata do terreno: R$54.717.500

e Custo de construcdo (CAPEX+FF&E): R$1.484.361.903

e Alavancagem média: 80% do CAPEX, caréncia durante o periodo de obras
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Lucro imobilidrio; R$695.053.750
TIR média (termos reais): 30% a.a.
MOC médio: 2,0x

CATEGORIA 2 — RESIDENCIAL CLASSE MEDIA ALTA — CASAS PRONTAS

Area total de terreno: 1.500.333 m2

Area privativa dos lotes: 750.167 m2 (=50,0% de aproveitamento)

Total de unidades: 1.875 casas

Area média de lote: 400 m2

Area média construida por casa: 100 m2

Preco médio de venda por unidade: R$775.000 (=R$7.750/m2 privativo construido)
VGV total: R$1.453.447.594

Primeiro lancamento de vendas: maio/2026

Velocidade média de vendas: 34,7 unidades/més

Custo pro-rata do terreno: R$9.050.000

Custo de construcdo (CAPEX+FF&E): R$862.691.475

Alavancagem média: 80% do CAPEX, caréncia durante o periodo de obras
Lucro imobilidrio: R$307.379.607

TIR média (termos reais): 47% a.a.

MOC médio: 1,9x

CATEGORIA 3 — RESIDENCIAL CLASSE MEDIA BAIXA — CASAS PRONTAS

Area total de terreno: 530.000 m2

Area privativa dos lotes: 291.500 m2 (=55,0% de aproveitamento)

Total de unidades: 1.215 casas

Area média de lote: 240 m2

Area média construida por casa: 72 m2

Preco médio de venda por unidade: R$450.000 (=RS$6.250/m2 privativo construido)
VGV total: R$546.562.500

Primeiro lancamento de vendas: outubro/2025

Velocidade média de vendas: 22,5 unidades/més

Custo pro-rata do terreno: R$7.574.819

Custo de construcdo (CAPEX+FF&E): R$344.235.000

Alavancagem média: 37% do CAPEX, caréncia durante o periodo de obras
Lucro imobilidrio: R$90.800.469

TIR média (termos reais): 47% a.a.

MOC médio: 1,2x

CATEGORIA 4 — RESIDENCIAL CLASSE POPULAR — CASAS PRONTAS

Area total de terreno: 180.000 m2
Area privativa dos lotes: 108.000 m2 (=60,0% de aproveitamento)
Total de unidades: 900 casas
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e Area média de lote: 120 m2

e Area média construida por casa: 50 m2

e Preco médio de venda por unidade: R$189.000 (=R$3.780/m2 privativo construido)
e VGV total: R$170.100.000

e Primeiro lancamento de vendas: julho/2025

e Velocidade média de vendas: 37,5 unidades/més

e Custo pro-rata do terreno: R$2.572.580

e Custo de construcdo (CAPEX+FF&E): R$115.902.000

e Alavancagem média: 90% do CAPEX (programa habitacional Caixa)
e Lucroimobilidrio: R$21.474.340

e TIR média (termos reais): 59% a.a.

e MOC médio: 1,4x

CATEGORIA 5 — MULTIPROPRIEDADE
e Areatotal de terreno: 267.660 m2
e Area privativa dos lotes: 94.611 m2 (=35,3% de aproveitamento)
e Total de unidades: 291
e Areamédia de lote: 325 m2

e Area média construida por unidade: 104 m2

e Preco médio de venda por unidade: R$4.622.129 (=RS$44.365/m?2 privativo construido)
e VGV total: R$1.345.594.261

e Primeiro lancamento de vendas: maio/2023

e Velocidade média de vendas: 3,7 unidades/més

e (Custo pro-rata do terreno: R$130.382.681

e Custo de construgdo (CAPEX+FF&E): R$488.109.501
e Alavancagem média: 80% do CAPEX (linhas FNE BNB)
e Lucro imobilidrio: R$406.878.750

e TIR média (termos reais): 41% a.a.

e MOC médio: 4,2x

5.5 RECEITA FINANCEIRA

O caixa decorrente da liquidagdo Oferta, enquanto ndo for efetivamente investido nos Ativos Imobilidrios,
sera aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento do Fundo. A rentabilidade para este tipo de
investimento assumiu uma premissa de aplicacdo a 90% do CDI.

5.6 DESPESAS RECORRENTES DO FUNDO

TAXA DE ADMINISTRACAQ

O Fundo pagara a titulo de Taxa de Administracdo, que compreenderd as remuneracdes do Administrador,
Custodiante e Gestor, o valor correspondente a (i) para as Cotas Classe A, 1,5% (um inteiro e cinco décimos
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por cento) ao ano; (ii) para as Cotas Classe B, 1,75% (um inteiro e setenta e cinco décimos por cento) ao
ano; (iii) para as Cotas Classe C, 2,00% (dois inteiros por cento) ao ano; e (iv) para as Cotas Classe D, 1,85%
(um inteiro e oitenta e cinco décimos por cento) ao ano (“Taxa de Administracdo”), calculada sobre as
seguintes bases:
[ durante o Periodo de Investimento: incidente sobre o Capital Subscrito; e
II.  apds o término do Periodo de Investimento: incidente sobre o Capital Integralizado, com as
seguintes deducdes relativas a eventos do Fundo, conforme venham a ocorrer: (a) amortizacoes,
ou seja, devolucdes aos Cotistas do custo de aquisicdo (histérico) do investimento realizado em
Ativo Imobilidrio detido pelo Fundo, em caso de alienagdo total ou parcial do referido investimento;
e (b) baixas de valor contabil de Sociedade Investida a zero, em decorréncia de eventual decretagdo
de faléncia de uma Sociedade Investida.

A Taxa de Administracdo serd apropriada e paga mensalmente, até o 52 (quinto) Dia Util do més
subsequente ao més a que se referir, a partir da Data de Inicio do Fundo, observado o pagamento do valor
minimo mensal de R$30.000,00 (trinta mil reais) (“Valor Minimo Mensal da Taxa de Administracdo”).

O Capital Subscrito a ser considerado para fins de cdlculo da Taxa de Administracdo serda o do més de
referéncia.

O célculo da Taxa de Administracdo levard em conta a quantidade de Dias Uteis de cada més, e terd como
base um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias.

A Taxa de Administracdo engloba os servicos prestados pelo Administrador, pelo Custodiante e pelo Gestor,
tais como previstos no presente Regulamento, bem como os servicos de contabilidade e escrituracdo, que
poderdo ser prestados diretamente pelo Administrador ou subcontratados junto a terceiros.

Pelos servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo, o Escriturador fard jus a uma remuneragao
correspondente a RS 3.000,00 (trés mil reais) mensais, a ser acrescido na Taxa de Administracdo.

O Administrador e o Gestor podem estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos que tenham sido subcontratados pelo Administrador
ou pelo Gestor, desde que o somatdrio de tais parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de
Administracdo ou da Taxa de Performance.

A divisdo da Taxa de Administracdo entre o Administrador e Gestor sera realizada nos termos acordados
entre estas no Contrato de Gestdo.

O Valor Minimo Mensal da Taxa de Administracdo serd atualizado anualmente, desde a Data de Inicio do
Fundo, pela variacdo do IGP-M.

A Taxa de Administracdo sera devida pelo Cotista Classe A, pelo Cotista Classe B, pelo Cotista Classe C ou

pelo Cotista Classe D desde a Data de Inicio do Fundo, ainda que a respectiva subscricdo das Cotas Classe
A, Cotas Classe B, Cotas Classe C ou Cotas Classe D ocorra apds a Data de Inicio do Fundo.

TAXA DE PERFORMANCE

Por sua atuacdo como gestora do Fundo e sem prejuizo da Taxa de Administracdo, o Gestor fard jus a uma
taxa de performance, calculada conforme regramento abaixo previsto, que detalha os termos da
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distribuicdo dos valores da Taxa de Performance ao Gestor, bem como dos valores a serem efetivamente
distribuidos aos Cotistas a titulo de rendimentos (“Distribuicdes”):

l. Retorno do Capital Integralizado: primeiramente, as DistribuicGes serdo integralmente destinadas
aos Cotistas, pro rata e proporcionalmente ao Capital Integralizado de cada Cotista, até que todos
os Cotistas tenham recebido o valor correspondente a 100% (cem por cento) do respectivo Capital
Integralizado.

Il. Retorno Preferencial: posteriormente, as Distribuicdes serdo integralmente destinadas aos
Cotistas, pro rata e proporcionalmente ao Capital Integralizado de cada Cotista, até que os Cotistas
tenham recebido o valor correspondente ao Retorno Preferencial.

[l Retorno de até 12%: uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)” e “(ii)” acima, 80% (oitenta por
cento) das Distribui¢Bes serdo destinadas a cada Cotista e 20% (vinte por cento) das Distribuicdes
ao Gestor, até que cada Cotista tenha recebido valores correspondentes a soma do Capital

Integralizado acrescido de valor correspondente a 12% (doze por cento) ao ano incidente sobre os
valores integralizados por cada Cotista, acrescido da variacdo de IPCA.

IV.  Catch Up: uma vez atendido o disposto nos incisos “(i)” a “(iii)” acima, 50% (cinquenta por cento)
das Distribuicdes serdo destinadas a cada Cotista e 50% (cinquenta por cento) das Distribui¢es
serdo destinadas ao Gestor (Catch Up), até que o Gestor tenha recebido o valor correspondente a
20% (vinte por cento) do montante total das DistribuicGes realizadas aos Cotistas do Fundo.

V. Divisdo 80/20: Apds os pagamentos descritos nos incisos “(i)” a “(iv)” acima, qualquer Distribuicdo
serd alocada de forma que: (a) o Gestor receba o valor correspondente a 20% (vinte por cento) da
soma das DistribuicGes realizadas e (b) os Cotistas recebam o valor correspondente a 80% (oitenta
por cento) das DistribuicGes realizadas.
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6. RESULTADOS

Assumindo o volume base da oferta:

TOTAL OTAL

APORTADO RECEBIDO Moic TIR PAYBACK 2023 2024 2025 2027 2028 2029 2030 2031 2033

BRUTO b

Fundo R$183.140.318 R$665.358.510 36x  253%  jun/29  (49.240.671) (104.224.396) (29.675.250) 11.510.764  34.992.484 109.436.139  94.060.427 295.065.755 77.060.057 36.705.809  6.527.074
LiQuipo N

Classe A R$10.478.000 R$27.393.328 26x  18,1% jun/29  (4.191.200) (6.286.500) 907.961  1.667.218  5.608.382  4.784.208 10.157.338  2.620.531  1.386.191 251.409

Classe B R$99.685.000 R$259.287.472 2,6x 17,9%  jun/29 (39.874.000) (59.811.000) 8.579.247 15.734.937 52.990.692 45.231.287 96.882.087 24.288.257 13.2086.661 2.374.303

Classe C RS 30.480.450 R$ 77.568.817 2,5x 17,5%  jun/29 (12.192.180) (18.288.270) 2.554.034 4.680.338 15.801.646 13.501 9 29.743.821 6.619.287 3.9851.691 709.160

Classe D RS 65.400.000 R$154.567.702 24x  19,7% dez/29 - (32.700.000) (32.700.000) 5.053.732  9.272.734  31.398.163  26.898.746  57.546.566  14.988.700  7.892.554  1.416.508

Fundo consolidado _ R$ 206.043.450 R$518.817.319  2,6x  18,3%  jun/29  (56.257.360) (117.086.070) (32.700.000) 17.094.974  31.355.227 105.798.863  90.423.170 194.429.813  48.516.775  26.447.097 4.751.379
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A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Sdo Paulo, 20 de junho de 2024.

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.
GESTOR

OMNGOS

-

Nome: Guilherme Zangirolami de Almeida Nome: Chrystiane Magna Ferreira
Cargo: Procurador Domingos
Cargo: Procuradora
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 GRUPOCARNAUBA

PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA DE COTAS CLASSE D DA TERCEIRA EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA

LUZ CAPITAL MARKETS
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